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Satzung zur Teilaufhebung des Sanierungsgebiets "Andreasviertel - Teilbereich Nord" (TAS 003) Begriindung

1 Anlass

Das Baugesetzbuch bietet den Kommunen die Moglichkeit, zur Behebung stadtebaulicher
Missstande Sanierungsgebiete festzusetzen sowie stadtebauliche Sanierungsmallnahmen
durchzufihren, sofern deren einheitliche Vorbereitung und zligige Durchfuhrung im 6ffent-
lichen Interesse liegen. Um diesen komplexen Gesamtprozess mit einer Vielzahl beteiligter
Eigentiimer, Bewohner, Nutzer und Behorden in hinreichendem Umfang steuern zu kdnnen,
ist den Kommunen hierfiir ein zeitlich befristet anwendbares Sonderrecht in die Hand gegeben,
das "besondere Stadtebaurecht" (§§ 136 bis 191 BauGB). Zugleich kénnen Stadtebauforder-
mittel aus den verschiedenen Bund-Lander-Programmen zur Deckelung und Durchfiihrung der
stadtebaulichen SanierungsmaRnahme eingesetzt werden.

Um diese rechtlichen und finanziellen Moglichkeiten in Anspruch nehmen zu kénnen, wurde
bereits im Oktober 1991 das Sanierungsgebiet "Andreasviertel" als Sanierungsgebiet im
sogenannten Vollverfahren ausgewiesen. Im Prozess der vorbereitenden Untersuchungen
stellte sich heraus, dass fuir den gesamten Bereich der Altstadt die Instrumente des besonderen
Stddtebaurechts erforderlich sind, um die in groBem Umfang vorhandenen stadtebaulichen
Missstande zeitnah beseitigen zu kdnnen.

Deshalb wurde im Jahr 1992 fiir die gesamte erweiterte Altstadt das Sanierungsgebiet "Altstadt"
im sogenannten vereinfachten Verfahren beschlossen.

Das Sanierungsgebiet "Andreasviertel“ mit einer GrélRe von 19,4 ha wurde im Oktober 1991
formlich festgelegt. Die Aufhebung erfolgt zweistufig. Die Teilaufhebung Andreasviertel Nord,
begrenzt durch die MoritzwallstralRe, Kleinvenedig mit dem Breitstrom, Augustinerstralle/
Weille Gasse und AndreasstralRe, soll im Jahr 2020 erfolgen. Die Aufhebung des Gesamtgebiets
mit dem Andreasviertel Sid (in der Weiterfiihrung begrenzt durch die AndreasstraRe,
Michaelisstralle und Pergamentergasse) erfolgt nach Abschluss der BaumaRnahmen in der
Georgsgasse sowie den noch erforderlichen Stralenbaumallnahmen in der Marbacher Gasse,
Weillen Gasse und Georgsgasse im Jahr 2023/2024.

Seit der Beschlussfassung zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets "AndreasstralRe”
wurde Uber einen Zeitraum von 30 Jahren eine Vielzahl an MaBnahmen unterschiedlicher
Pragung realisiert, die das Gebiet grundlegend verbessert und wesentlich aufgewertet haben.
Die Sanierungsziele konnten erreicht werden.

Das Baugesetzbuch sieht im § 162 BauGB vor, dass die Sanierungssatzung fur das gesamte
Sanierungsgebiet aufzuheben ist, wenn durch die Behebung stadtebaulicher Missstdnde ein
Gebiet wesentlich verbessert wurde und eine geordnete weitere stddtebauliche Entwicklung
und Erneuerung auch ohne die sanierungsrechtlichen Vorschriften gewahrleistet ist.

Da der Bereich ,Andreasviertel Nord“ eine umfassende Gebietsverbesserung im Sinne des §136
BauGB erfuhr und damit das stadtebauliche Sanierungsziel erreicht wurde, soll dieses Gebiet
nun aus der Sanierung entlassen werden. Weitergehende stadtebauliche Entwicklungen sind
kiinftig ohne die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts (Sanierungsrecht) durchzufiihren.
Die erreichten Ziele der Sanierung sollen durch die geltende Erhaltungssatzung fir die Altstadt
von Erfurt, weitere kommunale Satzungen sowie noch zu erarbeitende planungsrechtliche
Instrumente gesichert werden.
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Satzung zur Teilaufhebung des Sanierungsgebiets "Andreasviertel - Teilbereich Nord" (TAS 003) Begriindung

2 Allgemeine Angaben und Planungsrecht
2.1 Eingrenzung, Gebietstypik, Historie

Der beschlussgegenstandliche Bereich zur Entlassung aus der Sanierung ist ein Teil des
Geltungsbereiches der Sanierungssatzung "Andreasviertel" (Beschluss-Nr.062/91 vom
20.03.1991). Das Sanierungsgebiet wird durch die Marbacher Gasse in einen nordlichen und
stdlichen Bereich unterteilt. Gegenstand dieser Betrachtung ist das Andreasviertel Nord.

Das Sanierungsgebiet gehort zu den dltesten Siedlungsteilen der Stadt Erfurt. Am nérdlichen
Altstadtrand, an der ehemaligen dulReren Stadtmauer gelegen, ist eine kleinteilig gewachsene
Fachwerkbebauung charakteristisch. In dem Flachendenkmal lassen sich einzelne Gebdudeteile
bis ins friihe Mittelalter zurlickverfolgen. Der mittelalterliche Stadtgrundriss von 1168 ist als
stadtebauliche Gesamtanlage auch heute noch erkennbar und steht unter Denkmalschutz. Die
Altbauten innerhalb der Stadtmauer sind ebenfalls denkmalgeschiitzt. Ziel der Sanierung ist
der Erhalt dieses Stadtgrundrisses mit seiner kleinteiligen Parzellenstruktur und Bebauung.

Das heutige Andreasviertel ist in seiner Ausdehnung der urspriinglichen Handwerkersiedlung
aus dem 12.Jahrhundert mit zahlreichen Ackerh6fen nahezu identisch. Gebietspragende
historische Objekte sind das grolRe Ackerhofareal mit dem ehemaligen mittelalterlichen
Kornspeicher, die Andreaskirche, der Georgsturm, die Georgenburse sowie die am Breitstrom
gelegene ehemalige Lohmihle.

Bereits wahrend der Jahrhundertwende, beginnend mit der Griinderzeit, gab es Bestrebungen
zur Erneuerung des Andreasviertels. Mit Bau des Moritzhofes in den 1920er Jahren wurde erst-
mals eine stadtebauliche Gesamtanlage impliziert und die bis dahin vorherrschende Klein-
teiligkeit aufgegeben. Im Zuge des sich zunehmend verschlechternden Gebdudezustands und
einer sich entwickelnden verkehrsorientierten Stadtplanung gab es ab den 1960er Jahren
Planungen zur Neuordnung des Gebiets. Der Neubebauung sollte der Abriss von Altbauten
vorausgehen. Eine Blrgerinitiative in den 1980er Jahren konnte die Weiterfiihrung der Uber-
planung im Sinne des sozialen Wohnungsbaus und eine verkehrsgerechte Umstrukturierung
des Gebiets mit den stddtebaulichen und technischen Mitteln jener Zeit verhindern. Mit sich
verdandernden Rahmenbedingungen in der Nachwendezeit bot sich die Chance, die Altbau-
substanz zundchst zu sichern und spdter mithilfe der Stadtebauférderprogramme zu sanieren.
Auch sich regulierende Eigentumsverhaltnisse trugen entscheidend zum Sanierungserfolg bei.

2.2 AllgemeineAngaben

Sanierungssatzung Andreasvorstadt

Gebietsbezeichnung: Erfurt - Sanierungsgebiet Andreasvorstadt (EFM 003)
Gebietsgrole: ca. 19,4 ha

Formliche Festlegung: 15.10.1991

Beschluss der Satzung: (Beschluss-Nr. 062/1991)

Rechtskraft: 30.10.1991

Durchfiihrungszeitraum: 1991 (VU) bis 2020

Verfahrensart: Vollverfahren
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Satzung zur Teilaufhebung des Sanierungsgebiets "Andreasviertel - Teilbereich Nord" (TAS 003) Begriindung

Eingesetzte Forderprogramme

- Bund-Lander Programm fir stadtebaulichen Denkmalschutz (inkl. Notsicherungsprogramm),

- Bund-Lander Programm Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen,

- Fordermittel des Thiringer Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archdologie,

- Stadtische Zuschusse fir denkmalpflegerische Einzelmaknahmen,

- Kleinteiliges kommunales Forderprogramm (KKFP),

- Mittel aus der Wohnungsbauforderung,

- Experimenteller Wohnungs- und Stddtebau fir kosten- und fldchensparendes Bauen,

- Gemeindeverkehrs- und Finanzierungsgesetz,

- Fordermittel der Deutschen Stiftung Denkmalschutz,

- Programme der Kreditanstalt fir Wiederaufbau,

- Hilfsaktionen der Landeskonservatoren der Bundesldnder Hessen (Hessenhilfe) und Rhein-
land-Pfalz.

2.3 AusgangssituationvorderSanierung, Biirgerproteste und Notsicherung

Der Erhalt des Andreasviertels ist maRgeblich den engagierten Erfurter Biirgerinnen und Biirgern
zu verdanken, die sich Ende der 1980er Jahre gegen den Abriss der Altbausubstanz in der Innen-
stadt eingesetzt haben. Bereits in den 1970er Jahren setzte europaweit eine Wiederentdeckung
und Wertschdatzung der historischen Altstadte ein. Das Denkmalschutzgesetz der DDR kam
jedoch meist nur ausgewadhlten Bereichen sowie Zentrumslagen zugute. Infolge der Ressourcen-
knappheit konnten historische Gebdaudeensembles nur punktuell und nicht flachendeckend
instandgehalten werden.

Der enorme Sanierungsriickstau (insbesondere bei Heizung und Sanitdr) und die Wohnungs-
knappheit zwang die Verantwortlichen zum Handeln. Zusammen mit den neuen verkehrsplane-
rischen Ansédtzen gab es Bestrebungen zur Uberplanung der Altstadt. Besonders im Fokus des
1986 vorgestellten Leitbildes stand die Andreasvorstadt (damals Teil des Flachendenkmals
,Historisches Stadtzentrum Erfurt®). Allein in diesem Bereich sollten 260 Wohneinheiten
abgebrochen werden:

Unter anderem:

- Andreasstrale 20 bis 22 und 32 bis 37,

- Pergamentergasse 1 bis 17 und 24 bis 30,

- Michaelisstrae 15 bis 17, (urspriinglich 18 bis 21) 22 bis 25, 32 bis 36,

- Georgsgasse 1,7 bis 10,

- WeiRe Gasse 1,4 bis 10,12 bis14, 17 bis 21; 26 bis 30, 34, 35 und 37 bis 41,
- Marbacher Gasse 26,38 und 39, 44 und 45.

Der Abriss bezog sich vor allem auf verfallene bzw. beschadigte Gebdude, die dem Anspruch an
modernes und gesundes Wohnen nicht mehr gerecht wurden. Der Reparaturbedarf, nicht oder nur
unzureichend vorhandene sanitdre Anlagen, veraltete Heizungsanlagen etc. waren zum Problem
der Altbauten geworden. An ihrer Stelle sollten die Typenbauten WBR 85 und in den Bauliicken
viergeschossige Plattenbauten mit Satteldach, wie sie heute am Huttenplatz/ Am Hiigel oder
entlang der Johannesstralle zu sehen sind, errichtet werden. Hier wurde bereits 1986 das
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Satzung zur Teilaufhebung des Sanierungsgebiets "Andreasviertel - Teilbereich Nord" (TAS 003) Begriindung

Wohnungsbauprogramm ,Flachenhafte Stadterneuerung im Rahmen einer differenzierten
architektonischen und stadtebaulichen Gestaltung im industriellen Wohnungsbau®, also die
Neuerrichtung ,angepasster” Plattenbauten, begonnen.

Des Weiteren sollten die Verkehrsfiihrung neu geordnet und der innere Stadtring am Domplatz
geschlossen werden. (Mit der Neuordnung der Strallen und Platze hatte man ebenfalls 1986 am
Huttenplatz begonnen.) Zwar sollte es in der Innenstadt verkehrsberuhigte Bereiche geben,
jedoch sah die Planung vor, den Verkehr zweispurig durch die historische Altstadt zu fihren. Die
Pergamentergasse sollte entsprechend ausgebaut, der Verkehr tber die Lehmannsbriicke in
Richtung Huttenplatz geleitet werden. Mit einem Ringschluss am Domplatz sollte der Charakter
des Andreasviertels ganzlich modifiziert werden. Der Beginn der BaumaRBnahmen war fiir 1991,
nach erfolgtem Abriss, vorgesehen.

1987 wurde die Planung in einer Ausstellung vorgestellt und entfachte sogleich eine 6ffentliche
Debatte uber den drohenden Abriss der Altbausubstanz. Im Rahmen der Ausstellung
,Stadtgerechter Verkehr — verkehrsgerechte Stadt®, die von Mai bis Juli 1987 in der Michaelis-
kirche gezeigt wurde, konnten Besucher/innen ihre Bedenken dulRern. In Folge der Auswertung
und Weiterreichung an den Stadtrat und die zustandigen Ministerien wurden die Planungen
voriibergehend stillgelegt. Eine Uberarbeitung der Plane sah nunmehr den Erhalt einzelner
markanter Gebdude, wie den Georgsturm mit benachbarten Hausern, die Gebdude der
Michaelisstralle 18 bis 21 sowie einiger Fassaden in der Glockenquergasse vor. Gefordert wurde
zudem eine enge und dauerhafte Zusammenarbeit mit dem Institut fiir Denkmalpflege Erfurt.

Im Rahmen einer weiteren Ausstellung diskutierte man 1988 Alternativen zum Abriss. Der
Vorschlag, die Gebaude im Andreasviertel zu privatisieren und in Eigeninitiative zu sanieren,
wurde jedoch aus Mangel an Material und Mitteln von den Zustandigen abgelehnt.

Gegen die radikalen Planungen zur groRfldchigen Zerstérung der Erfurter Altstadt regte sich
Protest. Bereits 1986 griindete sich die Arbeitsgruppe ,Stadt- und Wohnumwelt® bei der
evangelischen Stadtmission Erfurt. In den zwei Ausstellungen wurden die Problemlagen dar-
gestellt und diskutiert. Der Protest miindete 1989 im ,menschlichen Schutzwall“ zur Rettung
der Altstadt. Am 10. Dezember 1989 versammelten sich viele Menschen und bildeten eine sechs
Kilometer lange Menschenkette um die Altstadt herum (innerer Stadtmauerring). Jeder Teil-
nehmer trug die Denkmalschutzplakette mit der Aufschrift ,Ein Birgerwall fiir unsere Altstadt®.
Initiatoren und Organisatoren waren die Interessengemeinschaft "Alte Universitat" und die
"Altstadtinitiative", die ,VEB Denkmalpflege Erfurt®, aber auch einzelne engagierte Blirger/innen.
Wahrend der Veranstaltung wurden fast 3.000 Unterschriften fiir die Durchsetzung der flnf
Forderungen gesammelt:

1. ,Einen sofortigen Ratsbeschluss, der dem Abriss von denkmalgeschiitzten Gebduden, Pldatzen
und StraRBenzigen in der Erfurter Altstadt Einhalt gebietet®.

2. ,Einleitung von SofortmaRRnahmen zur Sicherung verfallsgefahrdeter Denkmalobjekte®.

3. ,Finanzielle und materielle Unterstiitzung der Initiativen von Betrieben, selbstdndigen
Burgergruppen und Privatpersonen bei der Erhaltung und dem Aufbau von Denkmalobjekten®.

4. ,Altstadtgerechte Verkehrsplanung statt einer verkehrsgerechten Altstadtplanung®.

5. ,Offentliche und demokratische Diskussion aller zurzeit laufenden BaumaRnahmen sowie
aller zukiinftigen Bauvorhaben®.
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Satzung zur Teilaufhebung des Sanierungsgebiets "Andreasviertel - Teilbereich Nord" (TAS 003) Begriindung

Aus der Arbeitsgruppe ,Stadt- und Wohnumwelt® entwickelte sich 1990 die Birgerinitiative
Altstadtentwicklung Erfurt e.V. Mittels Eingaben an die Behdrden und Beschwerdeschreiben
an die Verwaltungsorgane der Stadt machte man zundchst auf die Missstande aufmerksam.
Der Mut, das Engagement und das positive Wirken der Blrgerschaft zur Rettung der Altstadt
wird bis heute als nahezu einmalig gewertet. Infolge der Proteste und Unterschriftenaktion
wurde am 15. Januar 1990 ein Ratsbeschluss gefasst, der einen Abrissstopp verhdngte und die
Stadt die Abrissplane aufgab.

Kurze Zeit spater wurde endgiiltig Abstand von den AbrissmaRnahmen in der Erfurter Altstadt
genommen. Die Grundlage fur die Rettung der Altstadthduser war gelegt. Erste Sicherungs-
arbeiten wurden durch Mitglieder der Burgerinitiative und beauftragte Firmen durchgefihrt.

Mit der politischen Wende ergaben sich neue Moglichkeiten zum Erhalt der Altstadte. Mit dem
Baugesetzbuch als Planungsinstrument, den férderrechtlichen Moglichkeiten sowie der sich neu
angesiedelten Baumadrkte und sich griindender Handwerksbetriebe konnte die umfassende
Sanierung der Gebdude, des Stadtraums sowie der Infrastruktur umgesetzt werden.

Einen ersten Schritt stellte das Notsicherungsprogramm, unterstitzt durch Hilfsaktionen der
Landeskonservatoren der Bundeslander Hessen und Rheinland-Pfalz, dar. Bereits im Januar 1990
konnten Sicherungsarbeiten beginnen. Dies bedeutete zundchst den Erhalt des Tragwerks und
Notsicherungen von Dachkonstruktionen. Zuerst wurde damit begonnen, besonders gefdhrdete
Gebdude mit raumbildender Bedeutung (wie Eckgebdude) zu sichern. Damit sollte auch ein Signal
flr weitere Sanierungsbestrebungen gegeben werden. Die Notsicherung begann an den Objekten
Andreasstrale 32 (Eckgebdude zur Weillen Gasse) und Andreasstralle 37 (Eckgebaude zur
Pergamentergasse), beide im suidlichen Bereich des Andreasviertels). Bis 1992 konnten insgesamt
160 Gebdude gesichert werden.

Eine Kartierung und Untersuchung nach Missstanden und Mangeln bildete die Basis fir die
formulierten Ziele der Sanierung in der Altstadt und fiir den Erlass der Sanierungssatzung. Fur
das Sanierungsgebiet "Andreasviertel" wurden zusatzlich eigene Vorbereitende Untersuchun-
gen erstellt. Damit wurden die Grundlagen zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes
geschaffen.

Nachfolgend sind die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen auszugsweise fiir das
Andreasviertel dargestellt.

2.3.1 Stadtstruktur/Stadtgestalt

Das Andreasviertel ist eine der dltesten und bedeutendsten Siedlungsteile Erfurts, in direkter
Ndhe zur Via Regia, zum Petersberg im Westen und der Stadtbefestigung. Zu Beginn der
Sanierung war das Andreasviertel als Teilgebiet in das Flachendenkmal ,Erfurter Altstadt”
aufgenommen worden.

Fur das Stadtgebiet charakteristisch ist die meist kleinteilige, zwei bis dreigeschossige Bebau-
ung mit rickwdrtigen Nebenanlagen. Die Blockbereiche sind typischerweise geschlossen und
begrenzen den Stralenraum. Die Innenbereiche und Innenhofe wurden ehemals intensiv als
Nutzgdrten oder fir teils integrierte Gewerbestatten genutzt.
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Satzung zur Teilaufhebung des Sanierungsgebiets "Andreasviertel - Teilbereich Nord" (TAS 003) Begriindung

Folgende Gebdudetypologien und strukturelle Teilbereiche prdagen das Andreasviertel:

- AndreasstralRe, geprdgt durch zwei bis viergeschossige Bebauung. Mischung aus klein-
teiligen Altbauten im Biedermeier- und Jugendstil, grinderzeitlicher MaRRstdblichkeit bis
hin zu giebelstandigen Gebduden im suidlichen Bereich.

- Nordlich der GrolRen Ackerhofsgasse bis einschliellich Moritzwallstrale, drei bis vierge-
schossige Gebdude im geschlossenen Block, gepragt durch griinderzeitliche Strukturen
und Massstablichkeiten.

- MoritzstraBe/Michaelisstrale, hier Durchmischung der Bauformen mittlelalterlicher
Einzelobjekte, 18. und 19. Jahrhunderts, der 1920er und 1930er Jahre (wie Moritztor,
Moritzhof),

- Quergassen (Webergasse, Marbacher Gasse), groRtenteils kleinteilige Bausubstanz aus
dem 18. bis 19. Jahrhundert, vereinzelt dltere Gebdude aus dem 17. Jahrhundert, mit
groBtenteils intensiver Hof- und Gartennutzung, teilweise erkennbare Neben-, Kopf-
und Seitengebdude, im gesamten Gebiet lassen sich einzelne Gebdudeteile (Keller) bis
in das frihe Mittelalter zurtickverfolgen.

- Glockengasse, Glockenquergasse sind geprdgt durch ein hohes Malk an Kleinteiligkeit.

Eine stadtebauliche Besonderheit des Andreasviertels sind die mehrfach abgewinkelten Gassen,
vorwiegend in Ost-West-Richtung. Zu Beginn der SanierungsmaRnahme hatte sich die klare
Geschlossenheit entlang der StraBen und schmalen Gassen durch massiven Leerstand und
Abbruch aufgeldst. Typisch fiir die Handwerkssiedlung sind kleine Rdume mit optischen Ziel-
punkten (TUrme, Vorspringe, Knickungen) mit dementsprechend wechselnden Erlebnisbe-
reichen. Der Stralenraum ist geprdgt von verschiedenen platzartigen Aufweitungen der
Einmindungen.

Die Orientierungs- und Blickpunkte im Nordbereich sind:
- der Turm der Andreaskirche (Andreasstralle/Ecke Webergasse),
- der Georgskirchturm (Georgsgasse/Ecke MichaelisstralRe),

- derim Vergleich groRRe Baukdrper des Kornhofspeichers.

Zu Beginn der SanierungsmaRnahme hatte sich die klare Geschlossenheit entlang der Strallen
und schmalen Gassen durch massiven Leerstand und Abbruch aufgeldst. Unklare, diffuse
Typologien zeichneten sich entlang der GroRBen Ackerhofgasse (v.a. im Bereich der Innenhdfe)
ab. In erhaltenen Abschnitten konnte die urspriingliche Wirkung durch zwar erhaltene, aber
mittlerweile baufdllige Gebaude nachvollzogen werden. Nahezu alle vorgefundenen Gebdude
wiesen ein hohes Mald an Baufalligkeit auf. In den Hinterhofen und Hausgarten zeigte sich ein
Gemenge aus Anbauten und Schuppen. Die erhaltenen Nebenanlagen befanden sich in desas-
trosem Zustand, ein grolRer Teil der Bebauung der Blockinnenbereiche war bereits abgebrochen
(Webergasse, Marbacher Gasse, Weille Gasse).

Gestaltungsmangel, wie standardisierte Bauteile, improvisierte Instandhaltungs- und
Renovierungsarbeiten, sind zum Beginn der Sanierung zu einem weiteren Gebietsmerkmal
geworden. Historische Details an den Gebduden wurden durch unsachgemaRe Planung
beziehungsweise Ausfihrung in Eigenleistung (Fenster/Turen) Gberformt.
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Satzung zur Teilaufhebung des Sanierungsgebiets "Andreasviertel - Teilbereich Nord" (TAS 003) Begriindung

2.3.2 Offentlicher Raum

Auch der 6ffentliche Raum im Andreasviertel ist geprdgt durch die Kleinteiligkeit der angren-
zenden Gebdude und die gewachsene Struktur; Platze gibt es im Gebiet nur wenige. Platzartige
Situationen entstehen entlang historischer StraBenfluchten der schmalen, teilweise abgewin-
kelten QuerstraRen. Der 6ffentliche Raum ist identisch mit dem StraRenraum.

Zu Beginn der Sanierung 0ste sich das geschlossene Raumbild aufgrund des anhaltenden
Verfalls auf. Durch Abriss entstandene ,halbdffentliche Raume*wurden als Stellplatzflachen
oder wilde Mullkippen genutzt. Die engen StraBenrdume wurden zugeparkt oder durch
Entsorgungsbehdlter und Milltonnen verstellt. Stralenbegleitendes Griin gab es entlang der
historischen StraBenzlige und Gassen nicht. Die Stralenquerschnitte mit dem historischen
Natursteinpflaster, den Borden und FulBwegen waren nahezu vollstandig vorhanden, aber
teilweise in schlechtem Zustand.

Eine Baullicke in der Glockenquergasse beherbergte den einzigen Spielplatz im Gebiet. Der Raum
hierfiir war eher zufallig durch ein abgebrochenes Haus entstanden. Die Gestaltung wird 1991
noch als unzureichend und mangelhaft beschrieben. Dem Bedarf an Freizeitmdglichkeiten

fir Kinder konnte dieser Spielplatz nicht gerecht werden. Defizite bestanden auch an sonstigen
Aufenthaltsmdéglichkeiten im 6ffentlichen Raum. Der potentielle Raum fiir Stadtmobel wurde
durch abgestellte Milltonnen genommen. Insbesondere in den Wintermonaten war der
Aufenthalt im 6ffentlichen Raum durch die Verschmutzung aufgrund umherfliegender Asche
(Kohleofennutzung) unattraktiv.

Das Griinsystem entlang der Gera bildet die groRte Freifldche und ist bestimmend fiir das Viertel.
Die Erlebnisqualitat und der Erholungswert sowie die Erlebbarkeit waren zu Beginn der
Sanierung nur im Bereich der Neubebauung am Huttenplatz zu finden. Die Griin- und Freifldachen
wurden durch Gdrtnereien genutzt und private Garagen und Nebengebdude trugen zur Verwahr-
losung bei. Dennoch verfligte der Griinzug Venedig mit den verzweigten Flussarmen und Inseln
uber einen erhaltenswerten Altbaumbestand, der sich bis zur Hohe GroRBe Ackerhofsgasse zog.
Eine Vernetzung war durch fehlende Briicken nicht vorhanden.

Durch die zahlreichen Bauliicken und abgebrochenen Gebdude entstanden ,halbdffentliche
Raume®, also Zonen mit ungeregelter Nutzung. Diese Flachen wurden haufig als Stellfldchen fur
PKW s, aber im Einzelfall auch als wilde Millkippen genutzt (v.a. Webergasse, aber auch
Marbacher Gasse). An einigen Stellen nutzten jedoch auch FuRBganger diese Bereiche als neue
Querverbindungen.

2.3.3 Baustruktur und Bausubstanz

Das Gebiet verflgt in wesentlichen Bereichen Uber eine bau- und ortsgeschichtlich wertvolle
Bausubstanz. Diese wies jedoch zu Beginn der Sanierung einen hohen bis sehr hohen Instand-
setzungsbedarf auf. Die Bestandsaufnahme von 1991 stellt den schlechten Zustand der
Gebadude dar. Zahlreiche Gebdude waren verfallen, teilweise gab es sogar eingestiirzte Hauser
und stark beschadigte Fassaden. Als besonders desolat wurde der Zustand der Hinter- und
Seitengebdude beschrieben.
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Durch Abbriiche lagen Gebdudeteile (Holztragwerke und Giebel) frei, welche tiber Jahre hinweg
der Witterung ausgesetzt waren.

Der schlechte Gebdaudezustand war besonders im Gebietskern gravierend. Die Randbereiche und
die Glocken- und Glockenquergasse wiesen einen wesentlich besseren Zustand auf als die
Innenlagen. Die Blockinnenbereiche waren wiederum wesentlich schlechter beschaffen als die
Vorderhduser. Die gewerblich genutzten Bereiche besalen durch ihre Nutzung eine bessere
Bausubstanz als die Wohnbereiche.

In der Bestandsaufnahme von 1991 wird der Zustand im Einzelnen wie folgt beschrieben:

Mittlere bis starke Schaden, Putzschdden, Schaden an Fassadenbereichen, an Fenstern und
Turen, der Dachkonstruktion und -eindeckung, Schornstein, Sockel konnten nahezu flachen-
deckend im gesamten Gebiet dokumentiert werden.

Die Gebaudekomplexe MoritzstralBe 18 bis 21 sowie der Moritzhof waren weniger bzw. nur
in Teilbereichen von schweren Schaden betroffen.

Leichte Mangel, wie beschadigter Farbanstrich oder Fassadenausbesserungen, kleinere Schaden
an Fenstern und Tlren, waren die Ausnahme. Nur vereinzelte Gebaude, wie die Betriebsstatten
entlang der GrolRen Ackerhofsgasse, Moritzwallstralle 17, die Andreasstralle 6, 8 sowie die
Raumlichkeiten der Andreasgemeinde (16), die Kleine Ackerhofsgasse 5, die Hauser der
Glockenquergasse 14 bis 19 und Webergasse 13 (Eckgebdude) sowie das Hinterhaus der
Webergasse 34, die MoritzstralRe 17, 18 und 29 (am Venedig), Michaelisstralle 28, 29, Marbacher
Gasse 2, 12 und 24, 28 und die Georgenburse wiesen einen recht intakten Zustand auf.

Bereits 1991 waren die Gebdude Moritzstralle 22 bzw. 22a (Griinderzeitbauten, dem Korn-
hofspeicher gegentberliegend) instandgesetzt. Vereinzelte Gebdude in der Glockengasse,
Glockenquergasse sowie der Andreasstralle (Eckgebdaude) waren im Umbau begriffen.

Folgende weitere Auffalligkeiten der Gebdudezustande wurden zu Beginn der Sanierung
festgehalten:

- Die unsachgemadRe Sanierung in Eigenregie war zu einem typischen Gebietsmerkmal
geworden. Dies spiegelte sich in der unsachgemdRen Fachwerksanierung (Putz, Farben,
Detailausbildung) oder gar Fachwerkimitationen und laienhaft ausgefiihrter Sockelaus-
bildung (fehlende Feuchtigkeitssperre, Putzanschluss) wider.

- Aufgrund des Materialmangels und der fehlenden Handwerkerkapazitdaten zu DDR-Zeiten
konnten Fenster haufig nicht addquat ersetzt werden, teilweise wurden unpassende
Formate verbaut. Die alten Haustliren waren teilweise ausgebaut.

- Mit aufkommenden Baumarkten und Materialverfiigbarkeiten wurden zu Beginn der 1990er
Jahre aber auch unpassende, standardisierte Bauteile verbaut.

- Die Gebdude konnten normalen Nutzungsanforderungen nicht gentigen und wurden auf
VerschleiR genutzt.

- Die Belichtung und Beluftung der Wohn- und Arbeitsraume wurde vielfach als unbefriedigend
eingestuft.
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2.3.4 Nutzung

Im Rahmen der Bestandsaufnahme 01/1991 wurden 946 Wohnungen im gesamten Andreas-
viertel (Nord- und Siid-Bereich) erfasst. Davon waren ca. 71% (670 Wohneinheiten) bewohnt,
ca. 26 % unbewohnt (244 Wohneinheiten), ca. 1 % ungenutzt (7 Wohneinheiten), zu ca. 2 %

(25 Wohneinheiten) gab es keine Angaben. Die Nutzung wirkte insgesamt ungeordnet und wurde
als ,gebietsfremd“beschrieben.

Die Uberwiegende Zahl der Gebdude wird bis heute zum Wohnen genutzt, wobei zu erwdhnen
ist, dass die Leerstandsquote zu Beginn der Sanierung mit 26% relativ hoch war. Die Wohn-
qualitat im Andreasviertel litt vor allem unter den geringen Instandhaltungsstandards (Heizung
und Sanitar). Zudem wurde der Wohnfldchenstandard durch eine hohe Belegung beeintrachtigt:
kleine Wohnungen von 40 bis 60 qm beherbergten im Schnitt einen Drei- bis Vier-Personen-
Haushalt. Die Wohnqualitdt war nicht nur durch die Substanz und die Ausstattung selbst
beschrankt, auch das Fehlen von Griin-, Aufenthalts- und Spielflachen beeinflussten das Gebiet
negativ.

Anfang der 1990er Jahre stellte sich der nérdliche Bereich mit vorwiegend gewerblicher Nutzung
dar. Stdlich des groRen Ackerhofs bestand eine Durchmischung zwischen Wohnen und riick-
wartigen gewerblichen Nutzungen.

Dienstleistungen und Gastronomie hatten sich schwerpunktmdRig an den Rand- und
ErschlieBungsstrallen des Viertels angesiedelt (Moritz- und Michaelisstralle, Andreasstrale),
waren aber auch vereinzelt im Gebiet anzutreffen (Pergamentergasse). Obwohl innenstadtnah
gelegen und durch FuBgdngerstrome frequentiert, hatte sich Einzelhandel mit Gitern zur
Deckung des taglichen Bedarfs nicht oder nur unzureichend im Gebiet angesiedelt. Der Brachen-
mix schien zufallig.

Im gesamten Andreasviertel hatten sich vereinzelt Klein- bzw. Handwerksbetriebe angesiedelt.
Den Grund fiir diese Entwicklung sah man vorrangig in der historisch gewachsenen Gebiets-
entwicklung und den fehlenden Gewerbeflachen am Stadtrand. Vor allem im Bereich der GroRen
Ackerhofsgasse hatten sich Betriebe angesiedelt, die im Konflikt zur angrenzenden Wohnnutzung
standen. Die Negativentwicklung schien sich Anfang der 1990er Jahre fortzusetzen, als sich
vereinzelt kleinere Neugriindungen abzeichneten. Es war abzusehen, dass sich dadurch die
Konflikte wie erhdhte Verkehrsbelastung und Larm weiter zuspitzen wiirden. Die Unsicherheiten
und Umstrukturierungen der Wendezeit brachten mit sich, dass die gewerblich genutzte Bau-
substanz nicht addaquat genutzt wurde oder durch Provisorien bzw. Improvisationen bei
Neugriindungen gepragt war.

Als Kommunikationsbereiche gab es lediglich die Andreaskirche, den Versammlungsraum der
Maler PGH in der AndreasstralRe und die ansdssige Gastronomie. Vor allem der Mangel an
Angeboten flr Kinder, Jugendliche und dltere Menschen war deutlich. Die 6ffentlichen Ein-
richtungen (Schulen, Kindergdrten) der Gebietsnachbarschaft wurden mitgenutzt.
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2.3.5 Technische Infrastruktur

Zu Beginn der Untersuchung wies die technische Infrastruktur im gesamten Gebiet einen hohen
Sanierungsriickstand in allen Versorgungsnetzen und Leitungen auf. Die Ausstattung der
Gebdude war unzeitgemal und trug deutlich zum niedrigen Wohnstandard bei. Die in Eigen-
leistung durchgefiihrten Instandhaltungsarbeiten waren aufgrund des Materialmangels
Uberwiegend geprdgt von viel Improvisation und unsachgemaler Montage. Der Materialmangel
zur Vorwendezeit erschwerte Sanierungsarbeiten. Die vorgefundenen Anlagen wurden in ihrer
Ausstattung als unzeitgemadR beschrieben.

Die Mehrzahl der Wohnungen wurde mit Braunkohle beheizt. Die Erhebungen zu den
Vorbereitenden Untersuchungen ergaben, dass im Mai 1991 noch iber 96 % der Wohnungen
(907 Wohneinheiten) liber Kohleeinzeldfen beheizt wurden. Die Gewerbeeinrichtungen
betrieben GroRfeuerungsanlagen mit Rohbraunkohle. Die Luftqualitdt im Gebiet war zu den
Heizperioden entsprechend schlecht.

Aufgrund der durchgefihrten Eigenleistungen war die Ausstattung der Sanitdranlagen etwas
besser. Jedoch hatten nur wenige Wohnungen integrierte Badezimmer. 1991 verfiigten ca. 46 %
Uber ein innenliegendes Bad (das entspricht 440 Wohnungen), bei ca. 3 % (das entspricht

30 Wohnungen) befand sich das Badezimmer auRerhalb der Wohnung. Die Halfte aller
Wohnungen war demnach ohne Bad- und Sanitareinrichtungen. Ahnlich verhielt es sich bei den
Toiletten. Nur etwa 50 % (das entspricht etwa 465 Wohnungen) verfiigten iber eine innen-
liegende Toilette. Die restlichen Wohnungen (etwa 487) verfligten lediglich Gber AuBentoiletten
oder Trockentoiletten auBerhalb des Hauses.

2.3.6 Verkehr

Das Andreasviertel wird in westlicher Richtung durch die Andreasstralle (Zubringerradiale,
Stadtring), in nordlicher Richtung durch die MoritzwallstraBen (damals nordlicher Stadtring)
und in &stlicher Richtung durch die Moritz- bzw. MichaelisstralBe (damals Altstadtzubringer)
erschlossen.

Obwohl die Umgestaltungspldne des zweispurigen Ausbaus ad acta gelegt wurden, hatte die
Pergamentergasse (Andreasviertel Suid) noch immer eine Ubergebietliche Funktion. Der Durch-
gangsverkehr belastete die von der Andreasstrale abgehenden Quergassen (v.a. Weille Gasse,
ebenfalls Stidbereich). Abgesehen davon hatten die Querstrallen ausschlieRlich Anliegerfunktion
(wie Marbacher Gasse und Weille Gasse). Mit zunehmender Verkehrserhdhung zur Nachwende-
zeit verschadrften sich Konfliktsituationen und Gemengelage. Vor allem das iibermaRige Parken
am Strallenrand belastete die schmalen Gassen und Engstellen. Durch das vermeintliche Stell-
platzangebot (Wildparken auf Baullicken wie in der Webergasse) wurde zusatzlich Suchverkehr
(v.a.aus der Innenstadt) angezogen. Der Ziel- und Quellverkehr, verursacht durch die Gewerbe-
ansiedelungen im Norden, belasteten vor allem die Marbacher Gasse im Nordbereich und die
Pergamentergasse im Stidbereich. Die wenigen Stellfldchen waren, vor allem tagsiiber, dauerhaft
uberlastet. Ausgewiesene Stellflachen fiir PKW gab es kaum. Es wurde jede Moglichkeit zum
Parken am StraBenrand genutzt und Brachflachen sofort vom ruhenden Verkehr besetzt. GroRBere
Garagenflachen gab es u.a. auf dem Ackerhofareal. In der Bestandsaufnahme von 1991 wurde
festgehalten, dass das Gebiet verkehrsplanerisch nicht sinnvoll in einen gesamtstddtischen
Zusammenhang eingebunden ist.

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 11



Satzung zur Teilaufhebung des Sanierungsgebiets "Andreasviertel - Teilbereich Nord" (TAS 003) Begriindung

Schon zu Beginn der SanierungsmaBnahme war das Gebiet durch den OPNV, hier vordergriindig
die Stadtbahn mit Haltestellen in der Andreasstrale und am Domplatz, gut angebunden.

Durch die Lage zwischen Altstadt und Griinderzeitviertel ist das Gebiet fiir Fulganger attraktiv.
Vor allem die Moritz- und MichaelisstralRe sind jeher entsprechend frequentiert. Mit den
Engstellen und dem fiir Mill und Parken genutztem Stralenraum ergaben sich auch hier
Konfliktlagen. Die Oberflachengestaltung war zudem mangelhaft und hatte tiberwiegend Vor-
kriegszustand. Die Querstrallen hatten geringere Bedeutung fur den FuRgangerverkehr, da die
Fortflihrung in westlicher und &stlicher Richtung nicht gegeben war.

2.4 ZielderSanierung mit dem besonderen Stadtebaurecht

Wesentliche Sanierungsziele wurden bereits 1991 mit den Vorbereitenden Untersuchungen fir
die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes Andreasviertel formuliert.

Folgende Aufgaben wurden an die Sanierung gestellt:
Nutzungskonzept

- Entwicklung zu einem innerstadtischen Wohnquartier mit einem eigenstandigen Charakter.
Den fiir das Gebiet typischen Zusammenhang zwischen Wohnen und Arbeiten erhalten.

- Unterstltzung der Sozial- und Eigentlimerstruktur. Mischung aus Alteigenttiimern und
Zugezogenen.

- Schaffung einer wohnraumnahen Versorgung mit Einkaufsmoglichkeiten des taglichen
Bedarfs und einem Angebot mit gebietsvertrdglichem Handwerk (Klempner, Elektriker,
Tischler, Kunsthandwerk).

- Neuordnung der gewerblich genutzten Flachen nérdlich der GroRen Ackerhofsgasse (Ackerhof)
und sudlich des GroRen Ackerhofs, Vermeidung von Gemengelagen.

Verkehrs- und Freiflachenkonzept

- Ubergeordnete Einbindung des Gebiets in den gesamtstadtischen Zusammenhang,
- Wiederherstellung der erforderlichen Infrastruktur,

- Einbindung der MoritzwallstraRRe als Bestandteil des inneren Rings, Neugestaltung der Moritz-
straBe/Michaelisstralle als ErschlieRungsachse des Quartiers und der Altstadt,

- Starkung der fuBldufigen Verbindungen (auch gebietslbergreifend), zwischen den Blocken
halboffentliche FuRwegeachsen,

- Schaffung verkehrsberuhigter Bereiche im Quartiersinneren,

- Neuordnung der Flachen fiir den ruhenden Verkehr, Sicherstellen eines wohnraumnahen
Stellplatzangebots,

- Kombination kleiner (wohnungsnaher) Parkmdglichkeiten, (technische Losungen wie
Doppelparker) und groler Varianten (Tiefgarage, Parkhaus), MaBnahmen, um den
Stellplatzbedarf zu decken,

- Schaffungkleiner Parkpldatze und Gemeinschaftsgaragen an nicht stérenden Stellen im
Blockinnenbereich,
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- Schaffung einer grolRen Parkierungsanlage auRerhalb des Viertels (Domplatz),

- Erneuerung der Strallenoberflachen und Wiederherstellung der historischen Pflasterung,
- Neugestaltung der 6ffentlichen Stralle und Platze,

- Neugestaltung der Griinrdume und Parkanlage sowie deren Vernetzung,

- Verkehrssichere Gestaltung der StraRenrdaume fiir FuBganger und Radfahrer,

- Schaffung und Einbindung eines tUbergebietlichen Radwandernetzes entlang der Gera,

- Herstellung einer neuen, gebietsinneren Fulwegeverbindung als halboffentliches
Wegekonzept (Blockkonzept), soweit es Neuordnungen zulassen,

- Herstellung von wohnraumnahen Griinbereichen (Innenhdfe).

Stadtstruktur /Raumliches Konzept

- Neuordnung und Wiederherstellung der historischen Stadtstruktur,

- Erhalt des stadtebaulichen Grundrisses durch Neubebauung und SchlieBung der Bauliicken,

- Erhalt der historischen StraRenfluchten, Bewahrung des Gebietscharakters und der Identitat,
- Erhalt der gesamten historischen Bebauung und der Baudenkmale,

- die historische Entwicklung des Andreasviertels erlebbar machen,

- LuckenschlieBung und Neubebauung (2 bis 3-geschossig) unter Bewahrung der Parzellen-
struktur und MaRstablichkeit,

- Kleinteiligkeit, Substanzerhalt,

- zeitgemadRe Instandsetzung unter Beriicksichtigung denkmalpflegerischer und erhaltungs-
rechtlicher Aspekte,

- Optimierung der Gebdudegrundrisse,
- malvolle Entkernung der Innenbereiche,
- Nutzbarmachung/Erschliefung und Begriinung der Innenhofe,

- funktionale Neuordnung des Bereichs um die GrolRe Ackerhofsgasse, Ackerhof und Kleinen
Ackerhofsgasse,

- beiNeuordnung gleichzeitig Sicherstellung der Zuganglichkeit von Blockinnenbereichen fir
Feuerwehr, Rettungskrafte und temporar Baufahrzeuge.

Zusammenfassend wurden folgende Sanierungsziele festgeschrieben:

- DerErhalt der vorhandenen Bausubstanz des Andreasviertels als Teil des Fldchendenkmals der
Erfurter Altstadt,

- Erhaltung und Erlebbarmachen der historischen Siedlungsstruktur in Grundsubstanz und
Erscheinungsbild,

- Verbesserung der Wohnqualitdt insgesamt durch Modernisierung und Schaffung wohnraum-
naher Begriinung,

- Zufihrung der Gebdude in eine nachhaltige, sinnvolle Nutzung,
- Verkehrs- und freiraumplanerische Einbindung des Gebietes in bestehende Strukturen,

- Reparatur und Erganzung stadtebaulicher Liicken und Revitalisierung von Brachflachen.
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Als Zonen mit besonderer Dringlichkeit wurden folgende Bereiche festgelegt:

- Prioritdr sollten die am meisten gefahrdeten Gebdaude im Kernbereich behandelt werden.
Durch die Sicherung der Konstruktion soll die Struktur der Bebauung beibehalten werden.
Diese Gebdude befanden sich in der Marbacher Gasse, der Webergasse und in Teilen auch der
Glocken- bzw. die Glockenquergasse. (im stidlichen Bereich Pergamentergasse und Weille
Gasse).

- DieBlockinnenbereiche zwischen Pergamentergasse (Andreasviertel Stid) und ehemaligem
Stadtmauerverlauf (entspricht dem Ackerhofareal) sollten neu geordert werden. Dies
bedeutete zundchst eine Reglementierung des Wildparkens, die Entkernung zugunsten einer
Freiraumgestaltung und SchlieBung der StraBenfronten. Diese Bereiche sollten den
Schwerpunkt der Abrisse (Nebenanlagen) und Neubauten bilden.

- Die MichaelisstralRe, Moritzstralle, Andreasstralle und Kleine Ackerhofsgasse bildeten den
Schwerpunkt der objektbezogenen Sanierung. Modernisierungen, Optimierung der Grundrisse
und bedarfsgerechte VergréRerungen von Grundrissen (beispielsweise durch Zusammenlegen
von Wohnungen) sollten hier vorrangig realisiert werden. Weiterhin sollten einzelne
Baulucken geschlossen und Hofbereiche teilweise entkernt werden.

- Die GrolRe Ackerhofsgasse sollte eine strukturelle und funktionale Neuordnung erfahren.

2.5  Planungsrechtliche Instrumente

Es wurden folgende planerische Grundlagen beschlossen:

a) Vorbereitende Untersuchung
gem. 141 BauGB

Andreasviertel Erfurt
Nr.72/1990 (Andreasviertel, Arche, MarstallstraRe, Michaelisstralle)

b) Rahmenplan
Stadtebaulicher Rahmenplan Erweiterte Altstadt Erfurt EFM047
Beschluss: 16.02.1994

¢) Rahmenplanung fiir das allgemeine Wohngebiet ,Andreasviertel”
Beschluss Nr. 87/90 14.11.1990

d) Verkehrsentwicklungsplan 1994

e) Ortsgestaltungssatzung
Gestaltungssatzung fur die Altstadt von Erfurt
Beschluss Satzung: 08.07.1992
Bekanntmachung Satzungsbeschluss: 25.11.1992
Planungsziel:

Erhaltung der Besonderheiten der historischen Altstadt Erfurts und Fortentwicklung ihrer
Gestalt.
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f) Erhaltungssatzung
EH 001 Erhaltungssatzung fur die Altstadt von Erfurt

Beschluss Satzung: 18.03.1992
Bekanntmachung Satzungsbeschluss: 24.06.1992
Bekanntmachung der Anderung: 12.10.2001
Inkrafttreten der Anderung: 01.01.2002

Planungsziel:
Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der Altstadt von Erfurt aufgrund ihrer stadtebau-

lichen Gestalt.

g) Sanierungssatzung
EFM 101 Satzung uber die stadtebauliche Sanierung in Erfurt, Altstadt

- Beschluss Satzung: 15.06.1992

- Bekanntmachung: 24.06.1992
Planungsziel:
Durch stadtebauliche SanierungsmaRnahmen soll das Gebiert wesentlich verbessert und
umgestaltet werden.

h) Sanierungssatzung
EFM 002 Satzung Uber die stadtebauliche Sanierung in Erfurt, Andreasviertel (Vollverfahren)

- Beschluss Satzung: 20.03.1991

- Prazisierung: 15.08.1991 (aufgehoben am 28.04.2004)
- Bekanntmachung: 15.10.1991,

- veroffentlicht am: 30.10.1991

Planungsziel:
Durch stadtebauliche SanierungsmaRRnahmen soll das Gebiet wesentlich verbessert und
umgestaltet werden.

1) Werbesatzung
Satzung der Stadt Erfurt Gber die Zuldssigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen in der
Altstadt von Erfurt (Werbesatzung)

- Beschluss Satzung: 05.05.2010
Bekanntmachung Satzungsbeschluss: 21.06.2010
Planungsziel:

Vertragliche, den stadtebaulichen und architektonischen Besonderheiten der Altstadt
angemessene Gestaltung der Werbeanlagen. Vermeidung der Verunstaltung und Haufung.

J) Begriinungssatzung
Begriinungssatzung bei BaumaRnahmen in der Stadt Erfurt
Beschluss Satzung: 19.02.1992
Bekanntmachung Satzungsbeschluss: 24.09.1992
nochmalige Veroffentlichung: 25.08.1994
Ziel:

Sicherung eines Mindestanteiles an begriinter Flache bei der Durchfiihrung von
BaumaRnahmen sowie die Sicherung eines Gestaltungsstandards flr die Grinflachen.
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k) Fernwéarmesatzung
Fernwdrmesatzung der Stadt Erfurt

- Beschluss Satzung: 20.04.1994
- Bekanntmachung Satzung: 08.07.1994
Ziel:

Versorgung von Teilen des Stadtgebietes mit Fernwdrme zur Minimierung von Emissionen.

() Bebauungsplan Nordlich der Groen Ackerhofsgasse

ALT405
- Beschluss Satzung (2239/09): 21.07.1997
- Rechtsverbindlich: 14.10.1997

m)  Blockkonzept GroBer Ackerhof

Blockkonzept,GroRBer Ackerhof”, Bestatigung als Sanierungsziel
- Beschluss Satzung (092/2004): 28.04.2004
- Bekanntmachung Satzung: 21.05.2004

n)  Blockkonzept fiir Blockinnenbereich dstlich der Glockenquergasse

Bestdtigung als Sanierungsziel
- Beschluss Satzung (093/2004): 28.04.2004
- Bekanntmachung Satzung: 21.05.2004

o) Bebauungsplan Kleine Ackerhofsgasse

ALT607
- Beschluss Satzung (0043/13): 24.04.2013
- Rechtskraftig: 24.05.2013

p)  Bebauungsplan "Siidlicher Teil des Sanierungsgebietes Andreasviertel

EFM163

Status: in Aufstellung
Bebauungsplan Wohnen an der Georgsgasse

ALT640

Beschluss Satzung (2828/17): 07.03.2018
Rechtskraftig: 06.07.2018
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3 Durchfuhrung und Auswertung der Sanierung

Nachdem das Andreasviertel mehrfach in der Geschichte dem Verfall preisgegeben und Ende der
1980er Jahre sogar Uberplant werden sollte, bot sich durch die politische Wende eine neue
Chance fur die bestehende Altbausubstanz. Die neuen Forderperspektiven gewdhrten auch vielen
privaten Hauseigentlimern die Moglichkeit zur schnell wirksam werdenden Sanierung. Das groRe
Birgerinteresse der Vorwendezeit, die kleinteilige und teilweise schnell in kulturelle Nutzung zu
bringende Substanz sowie die unkomplizierte Mittelvergabe fiir die Notsicherungen fiihrte zu
einer Uber die Stadtgrenzen hinaus wachsenden Bedeutung des Viertels.

Den Auftakt der Sanierungsmalnahmen bildeten die Notsicherungsmalnahmen. Modernisie-
rungsvoruntersuchungen boten die Grundlage fur individuelle Maknahmenkataloge. Binnen
weniger Monate konnten Bautdtigkeiten angeschoben werden und erste Erfolge wurden sichtbar.

Verwaltungstechnisch erfolgte die Organisation der Sanierung zentral unter der Federfiihrung

des Stadtplanungsamtes, (spdter Amt fiir Stadtplanung und Stadtentwicklung). Partner der Stadt
Erfurt bei der Durchfihrung waren die DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesell-
schaft als Sanierungstrager (Treuhandvertrag von 1991) und die BauGrund AG, die die Sanierung
in der MichaelisstralRe begleitete. Die Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen als
erforderliche Grundlage zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes iibernahm ebenfalls die DSK
GmbH. Die Erarbeitung der Untersuchung erfolgte in Zusammenarbeit mit dem Biiro Plath Thomas
(Frankfurt am Main) sowie mit gebietskundigen Planungs- und Architekturbiiros. Der Rahmen-
plan und weitere Konkretisierungen der Sanierungsziele wurden durch private Buros erarbeitet.

Initiiert, begleitet, genehmigt und betreut wurden die SanierungsmaBnahmen durch das Amt

flr Stadtentwicklung und Stadtplanung der Stadt Erfurt. In regelmaRig stattfindenden Sanie-
rungsberatungen stimmten sich die einzelnen Fachdmter und Bereiche zu den aktuellen
Vorhaben, deren Genehmigungs- und Forderfahigkeit sowie zur Durchsetzung der Maknahmen
ab. Private Bauherren wurden umfassend und detailliert beraten sowie Uber Férdermdéglichkeiten
bzw.-modalitdten informiert.

Folgende Sanierungsziele wurden festgehalten:

Ungeachtet des baulichen Zustands wurde das Andreasviertel als unbedingt erhaltens- und
sanierenswert eingestuft: ... Dieser desolate Gesamteindruck (soll) nicht daruber hinweg-
tauschen, dass die tiberwiegende Masse der noch vorhandenen Substanz zu sanieren ist. Das
Ziel, moglichst den gesamten Bestand zu erhalten, erscheint umso wichtiger, da groRere Teile
der Bebauung in den letzten Jahren bereits abgebrochen wurden®, so die zusammenfassende
Einschatzung der Vorbereitenden Untersuchung im Jahr 1991.

Die SchlieBung von stadtebaulichen Liicken und das Wiederherstellen von Baufronten war
essenziell. Gleichzeitig sollten Innenbereiche begriint und den Birgern zuganglich gemacht
werden. Es galt, die rlickwertigen Bereiche zugunsten der wohnraumnahmen Begriinung maRvoll
zuriickzubauen. Die starke Uberbauung verhinderte eine ausreichende Belichtung und Beliiftung
der Wohnungen. Insgesamt sollte eine Verbesserung der Luftqualitdt mit geringerer Verkehrs-
belastung, modernen Heizsystemen und dem Anstieg von Griinrdumen erzielt werden.
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Die Sanierung sollte mit der Steigerung des Allgemeinwohls und Beachtung sozialer Belange
einhergehen. Demnach musste die Gebietssanierung auch zu einer deutlichen Steigerung der
Wohnqualitdt in Ausstattung und ZweckmaRigkeit der Wohnungsgrundrisse fiithren. Die MaR-
nahmen sollten dabei nicht zu Lasten der Bewohner- und Sozialstruktur gehen. Zu jener Zeit
hatte man die Idee, auch wohnungsbezogene Freianlagen wie Mietergdrten mit Spielfldchen
und Grillplatzen im Innenbereich zu schaffen. Der Spielplatz in der Glockengasse sollte saniert
werden und neue Spielgerdte erhalten. Die Schaffung weiterer Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur sollte durch die Sanierung und stadtebauliche Entwicklung unterstiitzt werden.

Insgesamt galt es, das Andreasviertel neu zu ordnen. Hierbei sollten vor allem die Konflikte, die
aus der ,ungesunden®Mischung von Wohnen und Gewerbe resultierten, abgemildert werden.
Eine Auslagerung stérender, dem MaRstab des Gebietes unangemessene Gewerbebetriebe war
das Ziel. Dies sollte im Sinne der Gewerbetreibenden gestaltet werden, da die rdumlichen Ent-
wicklungsmoglichkeiten auf den gewerblich genutzten Flachen ohnehin begrenzt waren. Auch
Stérungen durch den betrieblichen Ziel- oder Quellverkehr sollten durch Neuordnungen abge-
schwadcht werden. Den Anwohnern sollten zukiinftig PKW-Stellflachen blockbezogen zur
Verfligung stehen.

Im Januar 1991 wurde mit der Bestandsaufnahme begonnen. In die Erhebung einbezogen wurden
die Themenfelder Gebaudenutzung, Gestalt (inklusive Zustand, Geschossigkeit, etc.), Qualitdt

der Griin- und Freiflachen, flieBender und ruhender Verkehr (inklusive Parkplatze, Garagen). Bereits
wahrend der Erhebung wurde die Offentlichkeit einbezogen: in Form der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange sowie durch Befragung und Kolloquien der Burgerschaft. Die Burgerschaft
zeigte sich offen gegeniiber den Sanierungsbestrebungen.

Die Blockkonzepte fiir das Andreasviertel wurden mit 42.921 € unter Einsteuerung von Stadte-
bauférdermitteln finanziert. Die Gesamtsumme der geforderten MaBnahmen im Sanierungsge-
biet Andreasviertel beliefen sich auf mehrals 21 Millionen Euro.

3.1 Realisierte MaRnahmen und Beispielprojekte

Den Auftakt der Malnahmen bildete die Hessenhilfe. Im Bereich der Andreasstralle (Pergamen-
tergasse/Weilke Gasse) wurden mehrere Gebdude als Zeichen des Neubeginns bis zum Rohbau
gesichert. Die historischen Gebdude konnten gesichert und vor dem Verfall bewahrt werden. Im
Zuge dessen konnten ungeordnete Flachen berdumt und Innenbereiche von entbehrlichen
Nebenanlagen befreit werden.

Diffizile Eigentlimerstrukturen erschwerten die Sicherungsarbeiten. Die Bewohner des Gebietes
waren von Beginn an positiv und kooperativ zur Stadtsanierung eingestellt. Dies ist auch den im
Sozialplan festgelegten Grundsatzen zu verdanken, der sicherstellt:

dass die ansdssige Bevolkerung durch die SanierungsmalRnahmen nicht verdrangt wird, den
Betroffenen kein finanzieller oder sozialer Nachteil entsteht; das Andreasviertel wird als
Wohngebiet gestarkt und der Uberalterung der Bevolkerung durch Zuzug junger Familien
entgegengewirkt,

dass das zuklinftige Wohnraumangebot nach Haushaltsformen gemischt und der Sozialstruktur
angemessen sein soll,
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dass die Bewohner frihzeitig in die Umsetzung eingebunden werden sollen; die Bewohner,
die Maknahmen in Eigeninitiative durchfiihren kdnnen, sollen entsprechende beratende und
finanzielle Unterstlitzung erhalten.

Mit Beginn der Sanierung wurde das standige Sanierungsbiro als Anlauf- und Koordinierungs-
stelle zwischen Betroffenen, Verwaltung, der DSK als Sanierungstrdager und Planern eingerichtet.
Die Stadt unterstltzte den Sanierungsprozess durch Betreuung des Runden Tisches und
organisierte eine unkomplizierte Vergabepraxis flr die betr. Grundstiicke. Somit stellten
begonnene NotsicherungsmaBnahmen haufig einen Ausgangspunkt fiir weitere MaRnahmen dar.
Hauseigentlimer und die seit langem ansdssigen Bewohner konnten selbst von den Sanierungs-
férderungen profitieren.

Durch Zusammenlegung benachbarter Grundstiicke ergaben sich bessere Chancen fiir eine Neu-
ordnung und Schaffung zeitgemdRer Wohnangebote und die einheitliche Projektentwicklung.

Strukturelle, funktionelle und gestalterische Missstande mussten vor allem im Bereich der
kleinen Quergassen beseitigt werden. Durch Neubebauungen (v.a. 2 bis 3-geschossig) konnten die
Raumkanten wiederhergestellt und geschlossen werden. Die Kubaturen orientieren sich an der
vorhandenen Altbausubstanz. Die Widerherstellung des urspriinglichen Aussehens des Gebdudes
erfolgte durch grundhafte Gebdudesanierungen. Im Sinne des Denkmalschutzes wurde
besonderes Augenmerk auf die Erhaltung des konstruktiven Gefliges und die Gestaltung der
historischen Fassaden gelegt. So wurden Fenster und Turen in gebdudevertrdglicher Gliederung
nachgebaut, Strukturelemente rekonstruiert. Es wurde viel Wert auf Substanzerhalt und
Authentizitdt gelegt. Der mittelalterlichen Enge konnte durch Abbruch der riickwartigen
Nebenanlagen entgegengewirkt werden - Innenhéfe konnten so als Garten wieder nutzbar
gemacht werden, die Belichtung der Wohnungen verbesserte sich deutlich.

Flachendeckend wurden groRRer dimensionierte Baultiicken wie in der Webergasse, Andreasstralle,
GroRRen Ackerhofsgasse und Ziegengasse durch Neubebauung (3 bis 4 Geschosse plus Dach)
geschlossen. Das Stellplatzdefizit konnte durch Tiefgaragen im Bereich der Neubauten, welche
teilweise von den Bewohnern des Viertels gemeinschaftlich genutzt werden kénnen, deutlich
verringert werden.

Die stadtebaulich groRte Herausforderung war die umfassende Revitalisierung des Ackerhof-
areals. Die LickenschlieBung entlang der GrolRen Ackerhofsgasse begann aufgrund des groReren
Volumens und der ldngeren Vorbereitungszeiten leicht verzogert gegentiber den MaBnahmen
an kleinteiligen Gebdudestrukturen. Auf der ehemals ungeordneten Gewerbeflache (Betriebe,
Speicher) entstanden Sozialwohnungen, ein Pflegeheim und ein Parkhaus mit qualitativ hoch-
wertigen AuRenanlagen. Die Gebdude entlang der GrolRen Ackerhofsgasse sowie eine Scheune
und Garagenanlagen mussten hierfiir abgebrochen werden. Die Uberfiihrung des Einzeldenkmals
Kornhofspeichers in eine neue Nutzung stellte sich als besonders schwierig dar. Das klassische
Speichergebdude mit groRer Tiefe und wenig Belichtung schlief8t viele Nutzungen aus. Die
Sanierung sah die Nutzung als Parkhaus, dem ,altesten“ der Stadt Erfurt, vor. Die Parkebenen
konnten in die Fachwerkkonstruktion integriert werden, ohne diese zu beschadigen oder durch
Hilfskonstruktionen zu erhalten. Die Zufahrt erfolgt von der MoritzstralRe aus. Mit Hilfe einer
Schadlingsbekampfung konnte die Holzkonstruktion vollstdndig erhalten werden Das Acker-
hofareal beherbergt seit der Umnutzung ein Pflege- und Therapiezentrum.
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Im Innenbereich des Blocks "Vor dem Moritztor" entstand ein neues Wohnquartier mit insgesamt
finf Baukorpern fir Wohnnutzung.

Die SanierungsmaRnahmen des StraBenraums waren entsprechend komplexer Natur. Die Ver- und
Entsorgungsleitungen mehrerer Strallen mussten erneuert werden. Die Hierarchie der Stralen
spiegelt sich in der Pflasterung wieder. Konfliktlagen konnten durch den Ausbau von FuRwegen
und Reduzierung von stralenbegleitendem Parken deutlich minimiert werden. Das Viertel wurde
fur den Fulgdngerverkehr erlebbar gemacht. Die Dimensionierung der StraBenraume bzw. Gassen
wurde beibehalten, das Natursteinpflaster wiederhergestellt.

Realisierte Beispielprojekte

3.1.1 Neubau "Vor dem Moritztor" /Nérdlich der groBen Ackerhofgasse

Das ehemals gewerblich genutzte Areal befindet sich im ndrdlichen Bereich des Sanierungs-
gebiets und ist gepragt durch die griinderzeitliche Bebauung der Andreasvorstadt. Vor Beginn
der MaRnahme war die Geschlossenheit nahezu nicht vorhanden. Die ehemalige und noch
bestehende intensive wirtschaftliche Nutzung (VEB technische Gebdudeausriistung Weimar,
Holzverarbeitung, Malerbetrieb) war deutlich sichtbar. Auf dem Areal befanden sich die
Wirtschafts-, Schuppen- und Nebengebdude. Etwa 40 % des Innenbereichs waren bebaut. Der
uberwiegende Teil der Freifldchen war durch Beton und Pflaster versiegelt. Das Geldnde wirkte
insgesamt unstrukturiert, die Nutzung stand im Widerspruch zur Umgebungsbebauung. Der
Blockinnenbereich war aus Richtung GrolRer Ackerhofsgasse und Moritzstralle aus einsehbar.

Wahrend sich die Neubebauung entlang der GrolRen Ackerhofsgasse und MoritzstraRe als Bau-
maRnahme nach § 34 BauGB entwickelte, ergab sich fir die Verdichtung im Innenbereich die
planungsrechtliche Notwendigkeit eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Das Planverfahren
wurde im Jahr 1996 als VE ALT405 durch die Stadt eingeleitet. Mit der Grundsttickszusammen-
legung stand eine Fliche von ca. 10.000 m? zur Verfiigung.

Entlang der GroRen Ackerhofsgasse/Ecke MoritzstralRe wurde die Geschlossenheit durch Neu-
bebauung wiederhergestellt. Die Gebdude haben vier Vollgeschosse plus Dachausbau (Gauben)
bzw. Penthaus-Stil im Eckgebdude. Die GroRe Ackerhofgasse 10 beherbergt ein Pflegezentrum
mit Geschaftsfldchen im Erdgeschoss. Im Blockinnenbereich entstanden drei Hausgruppen, die
sich jeweils optisch in zwei Gebdudeteile gliedern. Die Gebdudetopografie sieht Abstufungen
vor. Die Gebdude im Inneren haben jeweils drei Vollgeschosse plus jeweils Penthduser im Dach-
geschoss. Der ,Wohnpark Moritzstralle“ umfasst 70 Wohneinheiten.

Die Gebdude sind so angeordnet, dass ein Innenhof entsteht. Der Blockinnenbereich wurde
zugunsten einer einheitlichen Freifldchengestaltung entsiegelt. Die platzartige Situation im
Zentrum umfasst FuBwege zu den Gebdudeeingangen, einen Uberdachten Abstellplatz fir
Fahrrader und Baumgruppen. Weitere Pflanzflachen, Biische und Straucher begleiten die Wege.
Wertvoller Baumbestand, wie im Torbereich zur Moritzstralle, wurde erhalten. Im nordlichen
Bereich entstand eine Spielmdglichkeit fir Kinder. Der Blockinnenbereich ist autofrei, einzig
Rettungswagen und Zulieferer gelangen Uber die Blockdffnung in der Moritzstralle zu den
Gebduden. Die eingeschossige Quartierstiefgarage mit Zu- bzw. Abfahrbereich in der Moritz-
strale, bietet etwa 133 Stellplatzen Platz. Die Millentsorgungsanlage ist ebenfalls unter-
irdisch angeordnet. Der Innenbereich sieht keine Verkehrsflachen vor. Der Wohnpark feierte
1998 Richtfest. Insgesamt wurden ca. 20 Millionen DM investiert.
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3.1.2 Blockkonzept GrolRe Ackerhofsgasse / Kornhofspeicher

Das Grundstiick GroRe Ackerhofgasse/MoritzstraRe ist mit 13.800 m* die mit Abstand groRte
Entwicklungsfldche im Sanierungsgebiet. Es beherbergt mit dem Andreasspeicher (Andreas-
stralle), dem Ackerhofspeicher (GroRe Ackerhofgasse) und dem mittelalterlichen Kornspeicher
in ehemaligen Zwingerbereich (Moritzstralle) wichtige und gebietspragende Gebdude.

Zu Beginn der Sanierungstdtigkeit zeigte sich der vorgefundene Geb3dudebestand in sehr unter-
schiedlicher Qualitat. Einzig der mittelalterliche Kornspeicher hatte in der Vergangenheit eine
Dachsanierung erfahren. Hierbei wurden die Gauben aufgesetzt. Auf dem Geldnde befinden

sich Reste der inneren Stadtmauer. Das Blockinnere war durch Scheunen, Nebengebdude und
Garagen verdichtet. Die intensive wirtschaftliche Nutzung des Geldndes zu DDR-Zeiten war noch
deutlich sichtbar. Entlang der GrolRen Ackerhofgasse befanden sich zwei Wirtschaftsgebaude,
die zuletzt von einem GroRhandel fiir Haustechnik genutzt wurden und bereits seit Jahren
brachlagen. Die Speichergebdude dienten auch zu DDR-Zeiten als Lagerhduser, der Kornhof
wurde durch das VEB Kombinat fiir Getreide genutzt. Vandalismus und ein Brand hatten der
Blockbebauung zugesetzt.

Die Entwicklung des Gebiets begann recht spdt. Die historischen Speichergebdude standen
unter Denkmalschutz, waren aber gleichzeitig nach modernen Anforderungen kaum nutzbar.

Durch die Lage im Bereich des ehemaligen mittelalterlichen jidischen Friedhofs (Nutzung bis
ca. 1458) und des Zwingerbereichs mit der inneren Stadtmauer (Querung in Hohe des Kornhof-
speichers bis zur AndreasstralRe), war von archdologischen Funden auszugehen. All diese
Faktoren stellten ein unschatzbares Risiko fur den Projektentwickler dar. Ein teilweiser Abbruch
der Blockrandbebauung sowie zahlreicher Nebengebdude, sowie die Aussicht auf Neubebauung
eroffneten neue Chancen fir eine nutzungsorientierte und wirtschaftliche Entwicklung.

Die Umsetzung der MaRnahmen erfolgte in drei Bauabschnitten, gegliedert in sechs Teilobjekte:

- TOO1 umfasst die Sanierung und Umnutzung des mittelalterlichen Kornspeichers als Parkhaus,
- TO 02 beinhaltet die Sanierung und Umnutzung des Andreasspeichers zu einem Pflegeheim,

- TO 03 entspricht der Sanierung des Ackerhofspeichers zu betreutem Wohnen und sozialen
Verwaltungsraumen,

- inTO 04 und TO 05 wurden zwei Wohngebdude entlang der Groen Ackerhofsgasse bis zur Ecke
MoritzstraRe errichtet,

- mitTO06 wurde unter Einbeziehung eines Teiles der inneren Stadtmauer ein Wohn- und
Geschaftshaus errichtet.

Die Sicherung des Kornhofspeichers wurde mit einer Forderbetragssumme von 420.000 Euro
unterstutzt.
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Anfang 2009 wurde der Andreasspeicher umfassend umgebaut (entspricht BAT). Das durch die
Diakoniestiftung geflihrte Gebdude beherbergt seit der Fertigstellung 2010 ein Pflegeheim mit
94 Pldtzen, altengerechte Wohnungen und eine Tagespflege. Kurz darauf wird auch der 1894
erbaute Ackerhofspeicher, auch Arnold-Dannemann-Haus genannt (der Professor griindete hier
1947 das erste Christliche Jugenddorfwerk), zu einem Wohnheim fir Menschen mit Behinderun-
gen umgebaut. Trager ist das CJD. Der Bauabschnitt 1 wird im Mai und der Bauabschnitt 2 im
Dezember 2010 fertig gestellt.

Im August 2011 folgte der Abbruch der Gebdaude der GroRRen Ackerhofsgasse 11 und 12. An ihrer
Stelle entstanden zwei Gebdude mit sozialem Wohnungsbau, die stralen- wie auch hofseitig
begehbar sind, riickwdrtige Balkone und eine barrierefreie Ausstattung besitzen. Die Wohnungen
umfassen auf 80 bis 110 m? drei bis vier Zimmer (GroRe Ackerhofsgasse) bzw. drei bis funf Zimmer
auf bis zu 160 m* (Eckgebiude zur MoritzstraRe). Das sogenannte Zwingergebaude entstand im
Blockinneren. Die Drei- bis Vier-Raumwohnungen verfiigen tber Loggien. Die Bebauung steht
auBerhalb des ehemaligen Zwingerbereichs.

Die Pflasterung der Freianlagen unterstreicht den historischen Hofcharakter. Die beim Bau
gesicherten Natur- und Pflastersteine wurden, wie auch die Stadtmauer selbst, in die Freifla-
chengestaltung integriert. Zu Gunsten der Neubauten mussten zwei weitere Wirtschaftsgebdude
(Tischlerei) im Inneren abgebrochen werden. Eines war das historische Scheunengebdude am
Zwinger. Auch das stadtische Salpeterhaus (ehemals Verwaltungs-gebdude der PreulRen) in der
MoritzstralRe/Ecke GroRe Ackerhofsgasse wurde abgerissen. Wahrend der Arbeiten im Erdge-
schoss des mittelalterlichen Kornspeichers und hier besonders bei der Griindung der Spindel
wurden baubegleitende archdologische Untersuchungen im Bereich des ehemaligen jidischen
Friedhofs freigelegt. Der Bau der Mehrfamilienhduser (Bauabschnitt 3) wurde im Jahr 2013
abgeschlossen. Die Gebaude (drei bis vier Geschosse plus Dachausbau) stellen eine Uberleitung
von kleinteiliger mittelalterlicher Bebauung im Stiden und griinderzeitlicher MaRstablichkeit
im Norden her. Geplant und betreut wurden die MaBnahmen durch ein Architektur- und
Projektsteuerungsbiiro aus Ilmenau.

Das etwa 1470 am dulReren Moritztor erbaute ,Newe KornhauR auf dem Judenkirchhof“ ist das
bedeutendste denkmalgeschiitzte Objekt dieser Art. Die AuRere Stadtmauer wurde bei der
Errichtung des Kornhofs als Langswand integriert und weiterverwendet. Das Kornhaus umfasst
eine Fliche von 6.500 m?.

Die Sanierung des Kornhofspeichers als finale MaBnahme stellte sich zundchst sehr schwierig
dar. Die Gebdudetiefe, die Konstruktion aus UbergroRer Fachwerkdimensionierung, die geringen
Raumhohen unter den Tragern, die schlechte Besonnung und Beliiftung machten eine Nutzung
als Ort zum Wohnen oder Arbeiten unmoglich; fiir eine mégliche Nutzung als Markthalle gab es
keinen Bedarf. Es musste unverziiglich gehandelt werden, da sich das Gesamtgebdude durch die
erheblichen Schadigungen am Holz in akuter Gefahr befand. Bei Untersuchungen wurde ein
aktiver Schadlings- und punktueller Schwammbefall festgestellt.

Mit der geplanten Wohnbebauung am Blockrand und dem daraus notwendigen Bedarf an Stell-
platzen wurden im Jahr 2005 Umbaupldne vorgestellt, die vorsahen, das Gebdude zukiinftig als
Parkhaus zu nutzen. Fir das Konzept sprach, dass nur ein relativ geringer, denkmalvertraglicher
Eingriff in die Gebdudesubstanz notwendig und das Gebdude weiter als Kaltraum nutzbar war.

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 22



Satzung zur Teilaufhebung des Sanierungsgebiets "Andreasviertel - Teilbereich Nord" (TAS 003) Begriindung

Der erste Schritt, die Schddlingsbekampfung, erfolgte im Mai 2010. Der fortgeschrittene Befall
konnte erfolgreich eingeddmmt werden. 2013 konnten die Umbaumalnahmen fertig gestellt
werden. Es wurden zwei Zu- bzw. Abfahrten auf der Ostseite des Geb&dudes,

Richtung MoritzstralRe, geschaffen. Der fulaufige Zugang erfolgt Giber den Innenhof. Den zwei
Zugangen sind jeweils Treppenanlagen zugeordnet, zudem gibt es einen barrierefreien Aufzug.
Auf drei Parkebenen (Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss) entstanden 90 Stellplatze. Die
angebaute Rampe auf der Westseite des Gebdudes verbindet die Ebenen. Veranderungen am
Gebdude wurden nicht vorgenommen. Das Tragwerk konnte erhalten werden, die Ertiichtigung
wurde behutsam und unter denkmalpflegerischen Aspekten vorgenommen.

Fir die Sanierung wurden Stadtebaufordermittel und Mittel aus dem Programm Stadtumbau/
Sicherung zur Bekampfung des Schadlingsbefalls bereitgestellt.

3.1.3 Spielplatz Glockengasse

Die Erneuerung des Spielplatzes in der Glockengasse ist ein Vorzeigebeispiel flir die Einbeziehung
der Blrgerschaft in die Sanierungstatigkeit. Der Spielplatz wird seit jeher von in der Nachbar-
schaft wohnenden Familien (mit Kleinkindern und Kindern bis 12 Jahre) genutzt. Die verkehrs-
arme Anwohnerstralle macht den Platz besonders attraktiv. Der Spielplatz befindet sich in der
einzig bewusst beibehaltenen Baullicke.

Zu MaRnahmenbeginn stammte die urspriingliche Spielanlage noch aus den 1950er Jahren und
war vollig verschlissen und verwahrlost. Die Bepflanzung war verwildert. Da sich ein Geburten-
anstieg abzeichnete und ein Zuzug junger Familien abzusehen war, stellte sich die Erneuerung
als absolute Notwendigkeit dar. Eine Garagenanlage musste abgebrochen und die Stitzmauer

zur Glockengasse gesichert werden. Begleitet wurde die OrdnungsmalRnahme durch das Garten-
und Friedhofsamt. Weitere Kooperationspartner waren die Jugendhilfe und fir die fachliche
Vorbereitung und Umsetzung der DOMINO e.V (Stadtjugendring) als Maknahmenbetreuer. Zudem
wurden die Anwohner intensiv beteiligt, befragt und in Mitmach-Aktionen (wie Abbruch- und
Aufrdumarbeiten) eingebunden.

Die Durchfiihrung, Fertigstellung und schlieRlich Ubergabe erfolgte im Jahr 1997/ 1998. Es
wurden ein ,Burgberg“ (Findlinge) aufgeschittet, eine Schaukel, ein Sandspielbereich mit
Sitzgruppe errichtet. Die Begrenzungsmauer wurde als Malwand freigegeben. Die Finanzierung
des Projekts belief sich auf einen Férderbetrag von 110.825 € und wurde durch Stdadtebauférder-
mittel und Haushaltsmittel der Stadt gesichert.

Zudem wurden 1998 im gesamten Andreasviertel Spielskulpturen errichtet, wie der Andreas-
lindwurm in der Andreasstralle und Webergasse, oder die Weltkugel in der MichaelisstralRe,

die das Viertel erlebbarer machen. Begleitet wurden diese Aktionen durch Erfurter Kiinstler,

dem Kunsthaus, dem Jugendamt und dem Verein DOMINO e.V.

Die Verkehrssicherungspflicht und die hohe Beanspruchung sowie Witterung bringen es mit sich,
dass der Spielplatz nach dieser ersten Erneuerung nochmals umgestaltet werden musste. Die

notwendigen Arbeiten wurden 2019 abgeschlossen. Der Spielplatz erhielt eine neue Buddelkiste
mit Sitzauflagen (und Spielzeugkiste) im Randbereich, neue Spielhduschen wurden errichtet, die
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vorhandene Hangrutsche wurde wieder integriert. Um den vorhandenen Hiigel zur Rutsche zu
erreichen, wurden verschiedene Podeste und Aufstiege wie Wackelbriicke, Netztunnel und ein
Holzsteg eingebaut. In seiner Gesamtheit fligt sich der Spielplatz mit den Holzelementen in die
historische Umgebungsbebauung ein. Die Betreuung der Mallnahme tibernahm eine Landschafts-
architektin.

3.1.4 Neubau Webergasse / Ecke MoritzstralRe

Das Geldnde lag zu Beginn der SanierungsmaBBnahmen brach (ehemals genutzt durch VEB Bau-
Nord). Die Grundstiicke waren unbebaut und die Eigentiimerverhaltnisse weitestgehend geklart.
Dennoch stellte die fehlende Bebauung und die Nutzung als wilde PKW-Stellflache ein groRRes
Problem dar. Die Raumwirkung hatte sich durch fehlende Bebauung vollstandig aufgeldst und
beeinflusste das Image des gesamten Viertels negativ. Der stadtebauliche Zusammenhang
musste wiederhergestellt und die Grundstiicke zeitnah einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.
Der Neubau an der Webergasse/Moritzstrale wurde als Projekt des Forschungsprogramm
Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau — ExWoSt errichtet.

In der Vorbereitung erfolgte die Kontaktaufnahme mit den Eigentimern. Tiefbauarbeiten entlang
der Glockengasse/Webergasse (1994) an Gas-, Wasser- und Stromleitungen bildeten die
Voraussetzung fir die neue Nutzung. Das Gemeinnutzige Siedlungswerk gmbH Frankfurt/Main
als Bauherr lobte einen Wettbewerb aus, aus welchem die Baufrosche -Architekten und Stadt-
planer GmbH aus Kassel als Sieger hervorgingen. Das Konzept sieht eine Teilung der Baullicke in
verschiedene Parzellen vor, um die altstadtische Kleinteiligkeit widerzuspiegeln. Der Baukdrper
umfasst 3 Geschosse plus Dachausbau (Gauben) mit angehangenen Balkonen und begriintem
Innenhofbereich. Es entstand ein Galeriehof mit Kleinwohnungen fiir Senioren und Studenten.
Insgesamt 38 Wohneinheiten verteilen sich auf drei Zweispannerhduser (Vorderhduser). Den
Mietern/Anwohnern steht eine Anwohnertiefgarage zur Verfiigung. Im Erdgeschoss befindet sich
ein Verkaufsraum. Insgesamt wurden Sozialraumwohnungen durch private Investoren in der
Webergasse 15 bis 24 im Wert von 4.851.000 Euro finanziert. Davon sind 1.970.000 Euro
Wohnungsbauforderdarlehen. Der bewilligte Aufwendungszuschuss betrug 183.000 Euro, der
stadtische Zuschuss 255.000 € sowie die Stadtebauférdermittel fiir die Tiefgarage 388.330 Euro.

Die Finanzierung setzt sich aus Stadtebauférdermitteln bzw. Hilfen des sozialen Wohnungsbaus
zusammen, ein Gebdudeteil wurde frei finanziert. Der Neubau konnte 1996 bezogen werden.

3.1.5 Neuordnung Kleine Ackerhofsgasse

Einst beherbergte die Flache zwischen Andreasstralle und Glockenquergasse einen Ackerbiirger-
hof mit Stallungen und Obstgdrten. Archdologische Funde ergaben, dass der Bereich wohl ab dem
12.)Jahrhundert dauerhaft bebaut war.

Wahrend die angrenzenden Bestandsgebdude der angrenzenden Flurstiicke fast vollstandig
saniert waren, lag die restliche Fldche ungenutzt. Durch die exklusive Lage und das vorhandene
Flachenpotential gab es wiederholt Bestrebungen zur Neuordnung. Ein zundchst aufgestellter
Bebauungsplan (ALT537) wurde 2009 durch eine Biirgerinitiative auBer Kraft gesetzt. Die An-
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wohner hatten ein Widerspruchsverfahren eingeleitet. Die Blirgerinitiative "Interessengemein-
schaft Andreasviertel" bemdngelte die zu dichte Bebauung und den geringen Abstand zum
Bestand. Das Konzept sah die Errichtung von 12 Reihenhdusern mit 18 Wohneinheiten vor, ein
vorangegangenes Konzept sogar 44 Wohnungen und 63 Tiefgaragenstellpldtze.

Der Bebauungsplan ALT607 wurde im Jahr 2011 rechtskraftig aufgestellt. Die Anwohner wurden
von Beginn an einbezogen. Das Plangebiet wird auf einer Fldche von 15.000 m? durch die
AndreasstraRe, Glockengasse, Glockenquergasse und Webergasse begrenzt. Zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplans waren die Gebdude und Nebengelasse im Zuge vorangegangener
Baubestrebungen bereits abgebrochen, die Flache war berdumt. Das Bebauungskonzept sah auf
2700 m?eine maRvolle Nachverdichtung mit sechs freistehenden jeweils zweigeschossigen
Einfamilienhdusern vor. Diese haben jeweils eine Fliche von 140 bis 180 m? Private Freiflichen
sind den jeweiligen Gebduden zugeordnet. Das Konzept weicht in Teilen, wie der Dachform und
Anordnung der Baukorper, von der Ortsgestaltungssatzung ab. Ziel der Einzelhausbebauung ist,
die Kleinteiligkeit des Gebiets aufzugreifen und zu bewahren.

In Vorbereitung der BaumaRnahme musste auf einer Privatstralle 6ffentliches Wegerecht
geschaffen werden (StichstraRe). Die Fldchen fiir den Ruhenden Verkehr entstanden im Block-
innenbereich mit Erschliefung tber einen Neubau in der Webergasse. Dieses Gebdude beherbergt
drei Eigentumswohnungen und die Zufahrt fiir die 13 Stellplatze.

Die MaBnahmen wurden durch bauarchdologische Untersuchungen begleitet. Investiert wurden
rund finf Millionen Euro. Das Projekt wurde 2016 abgeschlossen

3.1.6 Neubau Augustinerstralle und Georgenburse

Zu Beginn der formlichen Ausweisung des Sanierungsgebiets war das Grundstuick unbebaut und
als 6ffentliche Griinfldche angelegt. Der Blick in Richtung Georgenburse war unverdeckt. Nach
Investorensuche und Grundstiickstausch bzw. Neuordnung der Grundstiicke konnte eine homo-
gene Bebauung der Augustinerstralle 28/29 hergestellt werden. Es entstand ein dreigeschossiges
Wohn- und Geschaftsgebdude mit Penthaus im Dachgeschoss und eine Anwohnertiefgarage. Die
Bereitstellung von Tiefgaragenstellplatzen wurde aufgrund der Nutzungsmischung als zwingend
erforderlich festgelegt. Die Zuwegung zur Georgenburse musste sichergestellt und freigehalten
werden.

Mit dem Neubau ist die Georgenburse stralenseitig nicht mehr einsehbar. Der Renaissancebau
aus dem 16. Jh. wurde im Laufe der Geschichte immer wieder umgebaut. Der urspringliche
Gebdudekomplex mit Nutzgdrten von 1465 erstreckte sich vermutlich bis an die Augustiner-
strale. Das Gebdude wurde vom Stadtrat gekauft und fortan als Studentenwohnheim der Uni-
versitat Erfurt genutzt. Der wohl berlihmteste Bewohner der klosterdhnlichen Studien- und
Wohnstatte war der Reformator Martin Luther (vermutlich lebte er von 1501 und 1505 hier). Im
18.)Jahrhundert baute man das Gebdude im Stil des Spatbarocks um. Hierbei wurde ein zweiter
Gebdudeteil angebaut. Zwischenzeitlich dienten die Raume als kurmainzisches ,Zucht- und
Arbeitshaus®, unter den PreuRen wurde es als ,konigliches Inquisitoriat” genutzt. SchlieBlich fiel
das Gebdude im Zweiten Weltkrieg einem Bombenangriff zum Opfer.
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Sein heutiges Aussehen bekam das Gebaude erst 1983 im Lutherjahr. In Vorbereitung auf Luthers
500. Geburtstag erwarb die Stadt Erfurt das Gebdude und veranlasste eine denkmalgerechte
Sanierung und Nutzung der Georgenburse. Allerdings war die Burse damals nur von auRRen zu
besichtigen. Parallel zu den Sanierungsarbeiten wurde das an der Augustinerstrale stehende
baufallige Lagergebdude abgerissen und so ein freier Blick auf die Georgenburse ermdglicht.

Nach Verkauf durch die Stadt im Jahr 2018 wurde die Sanierung nach nur wenigen Monaten
Bauzeit fertiggestellt. Architekt und Bauherr war ein Thiiringer Architekt.

Fir den Umbau war ein Finanzvolumen von etwa 650.000 Euro nétig. Etwa zwei Drittel der Kosten
wurden durch Forderung abgesichert (u.a. durch das Landesamt fiir Denkmalpflege und
Archdologie). Im Jahr 2010 6ffnete die Bildungs- und Begegnungsstdtte ,Georgenburse Erfurt -
Studienort der Lutherzeit mit einer kumenischen Pilgerherberge im Dachgeschoss. Eine Dauer-
ausstellung im Erdgeschoss beleuchtet das mittelalterliche Universitdtsleben. Zudem wurden im
Gebdude Flachen fir die Evangelische St. Georgs Bruderschaft sowie zur Blironutzung geschaffen.

Bei der Sanierung und Restauration wurden die im Gebdude verbauten Holzer und Steine
wiederverwendet. Der Dachstuhl blieb sichtbar und unverschalt. Um an das Leben in der Burse zu
erinnern, wurde die Ausstattung bewusst spartanisch gehalten.

Zur Schaffung gesicherter Zu- und Durchwegungen von der AugustinerstraBe zur Michaelisstralle
wurden die Grundstiicksflachen angepasst. Uber einen schmalen FuBweg ab Augustinerstrae/
Lehmannsbriicke erreicht man die Burse.

Die Neugestaltung der Augustinerstralle erfolgte 2016, in diesem Zusammenhang wurde auch
die Lehmansbriicke erneuert. In die Neugestaltung der AugustinerstralRe flossen insgesamt
302.245 Euro Stadtebaufordermittel.

3.1.7 Offentlicher Raum / Freiflache Venedig

Das Griinsystem entlang der Gera bildet die groRte und lukrativste Freifliche (6.000 m?) im
Viertel. Das inselartige Stadtgebiet befindet sich im Westen des Sanierungsgebietes, wobei

die Namensbezeichnung venn/fenn auf einen Sumpf hindeutet. Bereits zur Steinzeit wussten
die Siedler das fruchtbare Schwemmland fiir eine ertragreiche Ernte zu nutzen. Der Stadtbereich
blieb in der Geschichte weitestgehend unbebaut. Im 11.und 12. Jahrhundert querten die
Befestigungsanlagen der inneren Stadtmauer die Gera.

Der wirtschaftliche Aufstieg Erfurts ist eng mit der Gewdssernutzung verbunden. Bereits zum Ende
des 13.Jahrhunderts lieRen sich wasserabhdngige Handwerker (Farber, Tuchmacher, Miiller)

im ,Venedig“ nieder. Zwischenzeitlich gab es hier bis zu neun Wassermuihlen (die Weiden-, Stein-,
Nirnberger-, GrolRe Peter- und Kleine Peter-, Loh-, Pulver-, Tuchmacher- und Lindenmhle). Die
wenigen noch in dem Bereich existierenden Muhlen sind jedoch heute nicht mehr als solche
erkennbar. Bereits ab 1870 wurde die Lohmiihle als Ausflugs-/Bierlokal umgenutzt. Um 1900
verfillte man die Wilde Gera. 1930 musste die GroRe Petermiihle einem Wohnungsbauvorhaben

in der MoritzstraRe weichen. Durch die Zerstérung des ehemaligen Tuchmacherhauses (spater
preulisches Grenzpostamt) bei einem Luftangriff wahrend des 2. Weltkriegs blieb auch die
stdlichen Spitze der Breitstrominsel unbebaut.
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Ab der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts nutzten Handelsgartner die von den Flussarmen
umschlossenen Inseln. Die bedeutendste von ihnen war sicher die Firma F. C. Heinemann, spater
die VEB Erfurter Blumensamen. Die kleine Gartnerei T. Topf bewirtschaftete ab 1950 bis zum Ende
der 1980er Jahre (Baubeginn des Neubauviertels Huttenplatz) die groRte der Venedig-Inseln.

Zu DDR-Zeiten hielt man die Flachen fiir Verkehrsbaumalnahmen im Sinne einer RingstralRe frei.
Die wenigen sich im Venedig befindenden Gebdude waren dem Verfall preisgegeben, die Frei-
flachen wurden gewerblich genutzt.

Mit Sanierung des Andreasviertel war es erkldrter Wunsch der Stadtentwicklung, den Griinzug
mit den Gewdsserarmen als Gegengewicht zum dicht bebauten mittelalterlichen Quartier als
Erholungs- und Freizeitraum auszubauen. Im Oktober 1994 wurde ein Landschaftsarchitek-
tonischer Ideen- und Realisierungswettbewerb zur Neugestaltung des Areals (300 m langer und
105 m breiter Kernbereich) ausgelobt. Bis Februar 1995 gingen 45 Arbeiten bei der Stadt ein.
Der Planungsauftrag wurde im Ergebnis an ein Biiro aus Mainz vergeben.

Der Wettbewerbsentwurf sah vor, in einem ersten Bauabschnitt einen zentralen Parkbereich zu
schaffen. Dieser Park erstreckt sich zwischen den Flussarmen der Wilden und Schmalen Gera bis
zur Pfeiffersgasse im Norden. Im Norden wurde ebenfalls das neu zu gestaltende Aulengelande
der Kindertagesstdtte einbezogen. Die Umsetzung erfolgte in den Jahren 1997/98 (Park) und
1998/99 (Kindergarten). Die neu gestaltete Anlage erinnert mit den linearen strukturierten
Schotterbeeten und Baumreihen an die historische Nutzung, sowie mit der weitldufigen Wiese
an traditionelle Parkgestaltungen. Die Ausformung des zentralen Parkbereichs leitet sich von
den Raumkanten ab. In Form von Schotterbeeten sind Uberreste der ehemaligen Gartnerischen
Nutzung aufgenommen. Sie spiegeln die linearen Strukturen der ehemaligen Gewadchshauser
wieder. Aber auch mittels Baumreihen und der Belagsgliederung wird ein historischer Bezug
hergestellt. Dadurch erhdlt die Parkanlage eine neue Identitdt und kntipft zugleich an die
vorherige Nutzung an. Im Mittelpunkt der Flache befindet sich eine platzartige Aufweitung, als
Kreuzungspunkt der Nord-Siid- und Ost-West-Verbindungen an dem sich ein kleiner Stahlpavillon
zum Unterstellen befindet.

Die Uferbereiche werden durch wasserzugewandte terrassenartige Rasenstufen (aus Cortenstahl)
und aufgeschittete Findlinge erlebbar. Durch Erdmodellierungen entsteht ein naturnaher,
abwechslungsreicher Spielraum. Historische Details, wie der Verlauf des ehemaligen
JFreigrabens® der Steinmihle (linker Breitstrom) wurden bei der Parkgestaltung mit einer
Kalksteinmauer markiert.

Die 50 Neupflanzungen setzen sich aus Eichen, Kastanien, Kirschen und dem Blauglockenbaum
zusammen. Der Altbaumbestand (einheimische Laubgehdlze, aber auch Obstbaume wie z. B.
Birne) wurde erhalten und in das Konzept integriert. Die Pflanzungen wurden bewusst locker
gehalten, um ein zwar klares, aber freies und nicht durch Baumkronen verdecktes Raumbild zu
erreichen. Die angrenzende Bebauung ist sichtbar, zwischen bebautem und unbebautem Bereich
entsteht ein rdumlicher Zusammenhang. Die Freifldchengestaltung des "Venedig" belief sich auf
einen Forderbetrag von insgesamt 1.166.126 Euro.

Im 2. Bauabschnitt wurden ab 2002 die Wegeverbindungen zur Moritzstralle erneuert. Im

Rahmen der Sanierung wurde auch eine unterirdische Wertstoffsammelanlage in den StraRen-
raum integriert. 2004/2005 folgte die Umgestaltung der ehemaligen Bierinsel mit der
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Promenade ,Im Venedig®einschlieBlich der Erneuerung zweier Briicken und Fortsetzung des
Rad-Wanderwegs bis zur Augustinerstrale. Die Ufermauern mussten saniert werden. Das
Flussbett des Breitstroms wurde von den Wehren fiir die ehemaligen Muhlen befreit, renoviert
und an mehreren Stellen zu stadtischen Erlebnis- und Aufenthaltsbereichen umgestaltet. Eine
Insel ist nicht begehbar und bietet somit Tieren einen Riickzugsort in der Stadt (Nistplatze). Mit
der Erneuerung der Briicken wird auch die fuRlaufige Verbindungsachse zum Petersberg
geschlossen. Die Ersatzneubauten (vorher Holzbriicken) bestehen aus bewusst klar und schlank
gehaltenen Stahlkonstruktionen. Eine der Briicken (Amploniusstrale/Bierinsel) zeigt einen
quadratischen Querschnitt. Die transparenten Beldge bestehen aus Press-Gitterrost-Elementen.
Beide Briicken wurden durch das Erfurter Architekturbiiro Gruber-Bollwahn entworfen.

Die MaBnahmen starkten das Venedig als zentrumsnahe, fir das Andreasviertel wohnraumnahe,
Erholungs- und Aufenthaltsflache. Die Erlebnisqualitat und der Erholungswert waren zu Beginn
der Sanierung nicht vorhanden. Der Wanderweg an der Gera bestand aus Erschliefungswegen
fireinzelne Gebdude ohne durchgdngige Begehbarkeit. Die Parkflache ist nun Teilbereich eines
Ubergeordneten Griin- und Freiraumsystems, mit Rad-Wanderwegen, die den Fluss begleiten.

Ein weiteres wesentliches Aufenthaltserlebnis im Andreasviertel ist dem Block- und Wegekonzept
zu verdanken. Bewusst gesetzte Durchbrechungen ermdéglichen es den FuRgangern, Blockinnen-
bereiche einfach zu durchqueren und alternative Wege zum Strallenraum zu finden. Die verkehrs-
beruhigten Bereiche greifen das Begegnungskonzept einer mittelalterlichen, historischen Stadt
auf. Die Durchquerungen verbinden das bestehende Wegenetz ab der Turniergasse zur Glocken-
quergasse, von WeilRer Gasse zu Marbacher Gasse und Webergasse. Die erforderlichen Klarungen
des 6ffentlichen Wegerechts ermoglichte das Querungskonzept und ist ein Baustein bei der
Umsetzung der ,Stadt der kurzen Wege*.

Im Zuge des Sanierungsgebiets wurden nahezu alle 6ffentlichen Stralen und Gassen saniert.

Der Fuganger- und Radfahrverkehr wurde sicherer gestaltet. Das Parken auf der StraRRe wurde
geordnet und in Teilbereichen unterbunden. Die Konfliktlagen im 6ffentlichen Raum konnten
durch Neuschaffung von Tiefgaragen und einem Parkhaus behoben werden. Groliflachige Garagen
entstanden im mittelalterlichen Kornspeicher, in der Webergasse, in der Andreasstrale, in der
MoritzstralRe sowie kleinere Tiefgaragen im Zusammenhang mit mehreren Einzelvorhaben.

Der Ausbaugrad der Strallen spiegelt im Wesentlichen die jeweilige Funktion wieder. Vor allem
Basaltgrolpflaster, Mosaikgranitpflaster und Granitbordsteine wurden bei der Erneuerung des
StralRenraums verwendet und beziehen sich auf die historische Pflasterung. Die 6ffentlichen
Rdaume erhielten durch Neugestaltung sowie angemessene Neubepflanzung und Begriinung
deutlich mehr Aufenthaltsqualitdt. Ver- und Entsorgungssysteme wurden im Zuge der Sanierung
auf den heutigen Stand der Technik gebracht. Die Neugestaltung der Moritzstralle belief sich auf
Kosten von 1.266.740 €, wovon 950.000 Euro durch EFRE sowie 316.740 Euro durch Stadtebau-
fordermittel finanziert wurden.
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3.2 AuswertungSanierungsstand

Die in der Vorbereitenden Untersuchung und im Stadtebaulichen Rahmenplan formulierten
Ziele konnten umfassend erreicht werden. Die urspriingliche Bebauungsstruktur mit kleinteiligen
Parzellen, einer geschlossenen Blockrandbebauung und den sich daraus ergebenden typischen
Fluchten und Sichtachsen wurde wiederhergestellt. Sowohl der Zustand der Gebdude als auch die
Nutzung haben sich wesentlich verbessert. Vor allem die Qualitat der Wohnnutzung konnte
deutlich gesteigert werden. Dies ist unter anderem der Erneuerung der Haustechnik und der
technischen Infrastruktur zu verdanken. Durch den Wegfall der Kohledfen verbesserte sich
zudem die Luftqualitdt deutlich. Der zu Beginn der Sanierung vorhandene Leerstand — vorrangig
der unsanierten und nicht bewohnbaren Gebdude geschuldet — konnte im Laufe der Sanierung
vollstandig abgebaut werden. Heute gibt es im Andreasviertel keinen Leerstand. Dies ist auch
in dem gestiegenen Mietpreisspiegel ablesbar. Férderlich fiir die Entwicklung des Andreas-
viertels war auch die fortschreitende Regelung der Eigentumsverhdltnisse.

Stadtbildpragende Gebdude, wie die Andreaskirche und der Georgsturm, konnten in die
Sanierung eingebunden und intensiver nutzbar gemacht werden. Der groRe mittelalterliche
Kornspeicher wurde durch seine Umnutzung einer gebietsvertraglichen Nutzung zugefiihrt und
stellt sich heute als Parkhaus in einem der dltesten Gebdude der Stadt dar. Modernisierungs-
und InstandsetzungsmaRnahmen privater Eigentiimer konnten mit dem Einsatz der Forder-
instrumente und den steuerlichen Abschreibungsmaoglichkeiten aktiviert werden. Das Angebot
an Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Birofldchen hat sich dem Standort angemessen
entwickelt. Im Gebiet kdnnen die taglichen Bedarfe gedeckt werden. Auch gebietsvertragliche
Beherbergungsstatten (Pension/Hotel) konnten sich ansiedeln (AndreasstralRe, MichaelisstralRe).
Kulturelle Einrichtungen und Gastronomie haben positive Auswirkungen auf das Quartier und
erganzen die Angebote der anschliefenden Innenstadt mit den Hauptgeschaftsstrallen. Durch
die Aufwertung des 6ffentlichen Raums konnten fuBlaufige Verbindungen vor allem zwischen
der Altstadt und den noérdlich angrenzenden Griinderzeitgebieten gestdrkt werden.

Das Erscheinungsbild sowie die Nutzungsqualitdten haben sich durch den Einsatz hochwertiger
Materialien furr Stralen und Platze erheblich verbessert. Das Stellplatzdefizit konnte durch
Schaffung von Parkbauten nahezu behoben werden.

Da die Erreichung der Sanierungsziele bis zum Jahr 2016 geplant war, wurde bereits im Jahr 2013
mit der Erhebung der sanierungsbedingten Ausgleichsbetrdge gemald § 154 BauGB begonnen.
Den Grundstiickseigentimern wurde die Moglichkeit eingerdumt, bereits vor Abschluss der
Sanierung die Ausgleichsbetrage durch den Abschluss von Vereinbarungen abzulésen und dafir
einen Abschlag gewadhrt zu bekommen.
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Die Ablose der Ausgleichsbeitrdge des Andreasviertel Nord zeigt folgenden Stand (Dezember 2019):

Gesamtflache Andreasviertel Nord: 149.649 m?,
davon ausgleichsbeitragspflichtige Flache: ~ 119.894 m?

abgeldste Flachen: 57.687 m?,

das entspricht 48,12 % der ausgleichsbeitragspflichtigen Flache
teilweise abgeldste Flachen (WE) 9.897 m?

dasentspricht 8,25 % der ausgleichsbeitragspflichtigen Flache.

Von dieser Moglichkeit hat bereits die Mehrheit der Eigentiimer/innen Gebrauch gemacht. Dies
zeigt, dass viele Eigentiimer die Sanierung als erfolgreich durchgefiihrt ansehen. Fir den ver-
bliebenen Teil der Grundstiicke werden nach Aufhebung der Satzung die Ausgleichsbetrdge per
Bescheid fallig.

Die vorliegende Teilaufhebung bezieht sich auf den Bereich Andreasviertel Nord. Fiir den Bereich
»2Andreasviertel Stid“ wird die Sanierung noch bis 2024 verlangert, damit die noch nicht gestalteten
StralRenziige Weille Gasse, Georgsgasse und Marbacher Gasse nach dem Abschluss der BaumaR-
nahmen in der Georgsgasse fertiggestellt werden kdnnen.

3.3 Fordermitteleinsatz
Bisher sind stadtische Investitionen in Hohe von ca. 17.400.568 Euro getdtigt worden. Die

Investitionen im gesamten Sanierungsgebiet Andreasviertel lassen sich in die folgenden
Kostenarten untergliedern:

Vorbereitung: 872.511 Euro,
Grunderwerb: 376.820 Euro,
OrdnungsmalRnahmen: 7.464.540 Euro,
Baumalnahmen: 5.590.677 Euro,
Sonstige Kosten: 3.096.020 Euro.

Die stadtischen Investitionen wurden mit Finanzhilfen von Bund/ Land und EU Mitteln von
insgesamt 13.298.474 Euro gefdrdert.

Im Rahmen eines kleinteiligen kommunalen Férderprogramms gewadhrte die Landeshauptstadt
Erfurt im Sanierungsgebiet Andreasviertel ebenfalls Zuschisse fir private Modernisierungs- und
InstandsetzungsmalRnahmen. So wurden zehn private Vorhaben mit 36.980 Euro Mittel der Stadte-
bauférderung bezuschusst. Sinn und Zweck des Programms war die Forderung von privaten
Vorhaben, die den denkmalpflegerischen und stadtgestalterischen Grundsatzen entsprachen und
in Ubereinstimmung mit den Zielen der Sanierung geeignet waren, das Stadtbild nachhaltig zu
verbessern. Unterstitzt wurden insbesondere standort- und sanierungsbedingte Mehraufwen-
dungen an Bauteilen, die zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes beitragen.

Auf den Bereich Andreasviertel Nord entfallen stadtische Investitionen in Hohe von ca.
12.603.600 Euro.
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4 Aufhebung

4.1 Begriindung der Aufhebung

GemdlR § 162 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist die Stadt verpflichtet, die Sanierungssatzung aufzuheben,
wenn die Sanierung durchgefiihrt ist. Die Sanierung ist im Sinne der vorgenannten Vorschriften
durchgefiihrt, wenn die im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke gemdl den Zielen und
Zwecken der Sanierung bebaut sind bzw. auf ihnen die entsprechende Nutzung aufgenommen ist.

Esist nicht erforderlich, dass sdamtliche betroffene Grundstiicke entsprechend bebaut oder ge-
nutzt sind, es muss jedoch abzusehen sein, dass Bebauung, Sanierung bzw. Nutzung auch ohne
das Instrument der Sanierungssatzung realisiert werden kénnen.

Die Stadt Erfurt hat die im Rahmen der Sanierungsmalnahmen nach § 146 BauGB erforderlichen
Ordnungs- und Baumalnahmen fir das Gebiet abgeschlossen. Mit der Umsetzung der Sanierungs-
ziele wurde eine wesentliche Gebietsverbesserungi. S. des § 136 BauGB und damit das
stadtebauliche Sanierungsziel erreicht.

Weitergehende stddtebauliche Entwicklungen sind im Gebiet kiinftigohne Anwendung des
besonderen Stadtebaurechts durchzufiihren. Eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und die
Sicherung der erreichten Sanierungsziele sind durch den Beschlussvom 18.03.1992 iber die
Erhaltungssatzung flr die Altstadt von Erfurt EHOO1 sowie weitere giiltige Satzungen abgesichert.

4.2  AuswirkungenderAufhebung

Mit der Teilaufhebung Andreasviertel Nord sind die sanierungsrechtlichen Vorschriften des
Baugesetzbuchs (§§ 136- 151,88 157 - 164b BauGB) fiir dieses Gebiet nicht mehr anwendbar.
Gleichzeitig entfdllt die Genehmigungspflicht fiir Vorhaben und Rechtsvorgdnge nach §144
BauGB.

Dazu gehoren insbesondere:

- die Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung oder der Abbruch von baulichen Anlagen,

- dieschuldrechtliche Gebrauchs- oder Nutzungsiberlassung eines Gebdudes/eines
Gebdudeteils,

- dierechtsgeschaftliche VeraulRerung eines Grundstuickes und die Bestellung und VerduRerung
eines Erbbaurechtes,

- dieBelastungvon Grundsticken,
- die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast,

- dieTeilung eines Grundsticks.
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Ferner entfallen mit der Aufhebung der Sanierungssatzung:

- die besonderen steuerrechtlichen Abschreibungsmaoglichkeiten bei der Modernisierung und
Instandsetzung von Gebduden in Sanierungsgebieten nach §§ 7h, 10f und 11a EStG sowie

- dassanierungsbedingte Vorkaufsrecht der Stadt beim Verkauf von Grundstiicken nach § 24
Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

Mit der Aufhebung der Sanierungssatzung in diesem Bereich sind nach § 154 BauGB Ausgleichs-
betrdge zu erheben, da die Sanierung im sogenannten Vollverfahren durchgefiihrt wurde und die
§§ 152 - 156a BauGB zur Anwendung gekommen sind. Dementsprechend waren flr die Erneuerung
von Erschliefungsanlagen in dem Sanierungsgebiet keine Straenausbaubeitrage nach Kommu-
nalabgabensatzung zu leisten.

Mit der Teilaufhebung Andreasviertel Nord nach § 162 Abs. 1 BauGB ist durch das Grundbuchamt
der Sanierungsvermerk in den Grundbichern fir die Grundstticke im Sanierungsgebiet zu l6schen.
Die Teilaufhebungssatzung ist der Aufsichtsbehdrde anzuzeigen und ortstiblich bekannt zu
machen. Mit der ortsliblichen Bekanntmachung wird die Satzung rechtsverbindlich.

4.3 Sicherung der Sanierungsziele fiir die Zukunft

Im Hinblick auf die erheblichen Aufwendungen fur die Durchfiihrung stadtebaulicher
Sanierungsmalnahmen ist im Regelfall geboten, dass auch fiir die Zeit nach Aufhebung der
Sanierungssatzung die wichtigen stddtebaulichen Ziele der Gebietsentwicklung weiterverfolgt,
Ziele und erreichte Sanierungsergebnisse nachhaltig gesichert werden.

Als rechtliche Instrumente kommen hierfir in Betracht:
- die Aufstellung von Bebauungsplanen,
- der Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB,
- der Erlass ortlicher Bauvorschriften nach § 88 ThiirBO.

Fir das Andreasviertel stehen bereits folgende rechtliche Instrumente zur Verfligung, um die
weitere stadtebauliche Entwicklung geordnet vollziehen und beeinflussen zu kénnen:

Informelle Instrumente

- Rahmenplan "Erweiterte Altstadt Erfurt" EFM047,
- Fortschreibung ISEK Erfurt 2030, Handlungsfeld Altstadt.

Amt fir Stadtentwicklung und Stadtplanung Seite 32



Satzung zur Teilaufhebung des Sanierungsgebiets "Andreasviertel - Teilbereich Nord" (TAS 003) Begriindung

Formelle Instrumente

- Bebauungsplane,
insbesondere der Bebauungsplan "Sudlicher Teil des Sanierungsgebiets Andreasviertel"
EFM163 (die Planung befindet sich noch in Aufstellung) bis 2021,

- Ortsgestaltungssatzung fur die Altstadt von Erfurt,

- Erhaltungssatzung fir die Altstadt von Erfurt EH 001,
- Werbesatzung,

- Begriinungssatzung,

- Fernwdrmesatzung.

Fur die weitere Sicherung der Sanierungsziele sollen folgende Instrumente bemiiht werden:

- Aufstellen von Bebauungspldanen fir die zu entlassenen Teile und hierbei fiir auserwahlte
Quartiere,

- Verldngerung der Frist fiir den Teilbereich ,Andreasviertel Stid“ entsprechend § 142 Abs. 3,
durch Beschluss.

4.4 Verlangerung der Sanierung fir den stidlichen Bereich des SG Andreasviertel

Im stidlichen Teil des Sanierungsgebietes bestehen noch stadtebauliche Missstande. Die
Georgsgasse/Marbacher Gasse und Weille Gasse wurden noch nicht erneuert. Diese MaRnahmen
sollen nach Fertigstellung des Wohnungsbaus der GSW erfolgen.

§ 235 Abs. 4 BauGB legt fest, dass alle vor dem 1. Januar 2007 bekannt gemachten
Sanierungssatzungen bis zum 31.12.2021 aufzuheben oder durch einfachen Beschluss der
Gemeinde gem. § 142 Abs. 3 BauGB zu verldngern sind.

Um die noch ausstehenden StraRenneugestaltungen durchfiihren zu kénnen, soll deshalb fiir den
sudlichen Bereich der Sanierungszeitraum bis zum 31.12.2025 verlangert werden.

Mit der Erhebung der Ausgleichsbetrdage im nordlichen Teil des Andreasviertels kénnen die noch
vorhandenen stadtebaulichen Missstande im sudlichen Teil finanziert werden.

Nach Abschluss dieser Neugestaltungen sind die Sanierungsziele fiir das Andreasviertel
umfassend erreicht und die vollstandige Aufhebung des Sanierungsgebietes kann erfolgen.
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Sanierungsgebiet Andreasviertel EFM 002
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